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Svetovna finančna in gospodarska kriza ima svoje korenine v bančnem sistemu ZDA. 
Ameriška hipotekarna bančna posojila so odigrala pomembno vlogo pri procesu krize in te 
posledice je občutil tudi slovenski nepremičninski trg. Posledice te krize je čutiti pri padcu 
prodajnih transakcij z nepremičninami, izguba zaupanja v bančni sistem in zaostrovanje 
pogojev pri dajanju posojil. 
Ključne besede: nepremičninski trg, nepremičnine, kriza, cene nepremičnin, transakcije 





































ANALYSIS SLOVENIAN REAL ESTATE MARKET IN THE PERIOD 2007-2012                                                               
 
The global financial and economic crisis has roots in the US banking system. US mortgage 
bank loans have played an important role in the crisis process and the crisis effects had 
an impact on Slovenian real estate market. The consequences of this crisis are felt in the 
fall of sales of real estate transactions, loss of confidence in the banking system and the 
tightening of lending conditions. 
 
Key words: the real estate market, real estates, crisis, real estate prices, real estate 
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Stanje na slovenskem nepremičninskem trgu se je v zadnjih letih bistveno spremenilo. 
Mediji vsakodnevno poročajo o upadanju kupne moči in neprestanem zniževanju cen 
nepremičnin. Slovenci smo narod, za katerega je značilno, da smo v samem vrhu lestvice 
pridobljenih lastninskih pravic nad nepremičninami. Lastna nepremičnina je za marsikoga 
uresničitev dolgoletnih sanj. Ker je nepremičnina relativno draga in trajna dobrina, je 
uresničitev teh sanj bila mogoča tudi ob dolžniškem financiranju. Do leta 2007 je Slovenija 
dosegla sam vrh v višini prodajnih cen nepremičnin, številu projektov v gradnji in 
naposled množičnem nakupovanju nepremičnin. 
 
Od leta 2008 se je stanje na nepremičninskem trgu spremenilo. Če upoštevamo 
ekonomsko značilnost, da je trg stičišče kupcev in prodajalcev, se je ponudba nad 
povpraševanjem povečala in pričelo se je obdobje upadanja prodaje, ki je investitorjem 
gradenj in prodajalcem nepremičnin prineslo streznitev. To obdobje od leta 2008 do 2012 
je obdobje nepremičninske krize oz. še huje, obdobje recesije.    
 
V diplomi bom skozi zastavljene hipoteze razkrila, da je nepremičninska kriza v Sloveniji 
rezultat finančne - mednarodne krize oz. posledica ameriškega poka balona. V Sloveniji je 
kriza zajela sprva finančni trg, od leta 2008 pa se je začelo povpraševanje po 
nepremičninah zmanjševati, cene so začele padati in začela se je nepremičninska kriza, ki 
se je prelevila v recesijo.  
 
Pričujoča naloga, v kateri bodo natančno analizirani podatki, bo pokazala, koliko odstotkov 
je upadla prodaja nepremičnin (stanovanj, eno in dvostanovanjskih hiš in nezazidanih 
stavbnih parcel) v obdobju od leta 2007 - 2012. Analiza bo tudi pokazala, da se med 
posameznimi regijami povpraševanje in ponudba močno razlikujeta, posledica tega pa je, 
da se razlikujejo tudi cene navedenih nepremičnin (stanovanj, eno in dvostanovanjskih hiš 
in nezazidanih stavbnih parcel). Predpostavljam, da nepremičninski trg Ljubljane z njeno 
okolico in Obala izstopata, ker sta ta dva trga najbolj dejavna v Sloveniji. To posledično 
pomeni, da so cene nepremičnin vezane na Ljubljano in primorsko regijo, kjer so cene 
višje od cen v ostalih predelih Slovenije.  
 
Rdeča nit diplomske naloge je dokazati, da je v Sloveniji nepremičninska kriza, ki se kaže 
skozi padec števila transakcij in s tem povezan padec cen nepremičnin, posledica finančne 









Namen diplomskega dela:  
 je dokazati in predstaviti, da temeljni vzroki in posledice nepremičninske krize v 
Sloveniji izvirajo iz hipotekarne finančne krize, ki se je preko ZDA razširila na slovenski 
prostor; 
 pokazati globalne trende v bančništvu po izbruhu svetovne finančne in gospodarske 
krize, ki se odraža na nepremičninskem trgu; 
 pokazati, kako so banke povezane s trgom nepremičnin; 
 dokazati, da je bančni krč kriv za upad prodaje in za znižanje cen nepremičnin.  
 
Cilj diplomskega dela: 
 dokazati teoretsko osnovno izhodišče za razumevanje finančno – gospodarskih posledic 
in s tem nepremičninske krize v Sloveniji;  
 dokazati, da je padec števila transakcij prodaj in s tem povezan padec cen nepremičnin   
v Sloveniji, posledica »poka balona v ZDA«; 
 dokazati padec števila opravljenih transakcij od 2007 do 2012; 
 dokazati padec cen nepremičnin od 2007 do 2012; 
 dokazati, da je kriza v Sloveniji rezultat finančne krize in da je povod zanjo »pok balona 
v ZDA«; 
 dokazati značilnosti ameriškega trga v Sloveniji pred in po izbruhu svetovne finančne in 
gospodarske krize; 
 dokazati, kakšen je upad prodaje posameznih nepremičnin (stanovanja, hiše, zazidljive 
parcele) od leta 2007 do 2012, po različnih regijah; 
 dokazati, kakšno je gibanje prodajnih cen nepremičnin (stanovanja, hiše, zazidljive 
parcele) od leta 2007 do 2012 po različnih regijah; 
 dokazati vpliv kreditnega krča v Sloveniji. 
 
V diplomskem delu so postavljene hipoteze: 
hipoteza št. 1 »Slovenski nepremičninski trg je leta 2008 zajela kriza, ki se je z leti 
prelevila v recesijo«. 
hipoteza št. 2 »Prodaja nepremičnin (stanovanja, hiše in zazidljive parcele) je upadla 
različno glede na regije v Sloveniji, v časovnem obdobju od 2007 do 2012«. 
hipoteza št. 3 »Prodajne oz. tržne cene nepremičnin (stanovanja, hiše in zazidljive 
parcele) so upadle različno glede na regije v Sloveniji, v časovnem obdobju 2007 do 
2012«. 
 
Pri diplomskem delu so uporabljene kombinacije spodaj naštetih metod raziskovanja: 
 z metodo analize sem raziskovala stvarni problem (npr. da je pok balona v ZDA 
pripeljal do nepremičninske krize tudi v Sloveniji) in na tej podlagi sem pojasnjevala 
stvarnost (obstoj nepremičninske krize in recesije v Sloveniji, ki je posledično povezan 
s padcem transakcij prometa in padcem cen nepremičnin); 
 z metodo deskripcije, ki sem jo uporabila v začetnih poglavjih diplomskega dela, sem 
na enovit način opisala dejstva, pojme, sam proces poteka krize in primerjala 
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zmanjšanje števila transakcij prodaje (stanovanj, eno in dvostanovanjskih hiš in 
nezazidanih stavbnih parcel) po letih od 2007 do 2012 in naposled empirično potrjevala 
odnose in vezi; 
 z metodo kompilacije sem prevzemala tuje izsledke znanstvenih del, kar pomeni, da 
sem povzemala mnenja domačih in tujih profesorjev, ekonomistov, strokovnjakov, 
medijev itd.; 
 z zgodovinsko metodo sem sledila času raziskave od leta 2007 do 2012; 
 s primerjalno metodo, ki sem jo uporabljala za primerjanje upada prodaje in gibanje 
cen nepremičnin (stanovanj, eno in dvostanovanjskih hiš in nezazidanih stavbnih 
parcel) od 2007 do 2012, po posameznih regijah. Na tej podlagi bom ugotavljala 
podrobnosti in intenzivnost razlik med regijami; 
 s statistično metodo sem analizirala pojave gibanja obsega prodaje in gibanje cen 
(stanovanj, eno in dvostanovanjskih hiš in nezazidanih stavbnih parcel) od 2007 do 
2012. S pomočjo tabel in grafikonov sem odkrivala značilnosti in zakonitosti v 
posameznih časovnih intervalih ter tako postavila iskano vzročno-posledično 
povezanost med regijami; 
 z metodo dokazovanja sem strnila metodološke postopke (analiza). Z njo sem 
dokazovala obstoj svojih zastavljenih hipotez in na podlagi tega tudi ustrezen naslov 
diplomske naloge. 
  
Metodološki pristop k izvedbi diplomskega dela bi lahko označila kot združitev teorije in 
empirije v mojem diplomskem delu. 
 
Diplomsko delo je sestavljeno iz šestih poglavij. Prvo poglavje je namenjeno uvodu, 
skratka opredelitvi oz. obrazložitvi teme problema. V tem poglavju je postavljen še namen 
in cilj diplomskega dela, določene so tri delovne hipoteze in opisana je metodologija dela. 
 
Drugo poglavje z naslovom Slovenski nepremičninski trg podrobneje opisuje trg 
nepremičnin, temu sledi posebno podpoglavje, ki je namenjeno trgu nepremičnin in 
popolni konkurenci ter vrsti nepremičninskih trgov. Zadnje podpoglavje se členi na 
zgodovino, delitev in na razmere na nepremičninskem trgu.  
 
Tretje poglavje je namenjeno obrazložitvi temeljnih pojmov. Opisani so pojmi 
nepremičnine, lastnosti nepremičnin, ki so tudi grafično prikazane. Posebno podpoglavje 
je namenjeno vplivnim dejavnikom na vrednost nepremičnin. Naslednje podpoglavje je 
namenjeno vrstam nepremičnin in financiranju le teh. To podpoglavje je razčlenjeno na 
opis kredita, hipotekarnega posojila in kreditnega krča. 
 
Četrto podpoglavje je namenjeno opredelitvi krize. To poglavje razkriva temeljne 
opredelitve krize, znake krize, opisuje nastanek in vzroke krize ter pok balona v ZDA. 




Peto poglavje je poglavje, ki je namenjeno analizi tržnega dogajanja na slovenskem 
nepremičninskem trgu v obdobju 2007 do 2012. Na sistematičen način s pomočjo tabel, 
slik in grafikonov dokazujem zgoraj zastavljene hipoteze. 
 
Šesto poglavje je zaključno poglavje. V njem so strnjena vsa moja opažanja in argumenti. 
 
Prispevek diplomske naloge k stroki je ta, da na temeljit način preko analize že zbranih 
opisuje dogajanje na slovenskem nepremičninskem trgu od leta 2007 do 2012. Predstavlja 
opisana ekonomska dejstva s katerimi se sooča Slovenija v času krize in pomaga razumeti 
dogajanje na trgu nepremičnin.  
 
Prispevek k stroki bi opisala s tem, da ozavešča ljudi o vplivu in posledicah dogajanja na 
trgu nepremičnin, pomaga nepremičninskim agentom pri njihovem delu in postavljanju 
oglaševalskih cen, informira prodajalce in kupce, da krizne razmere vplivajo na vrednost 
njihovih nepremičnin in naposled potencialnim kupcem pomaga iztržiti nižje cene 




























2 SLOVENSKI NEPREMIČNINSKI TRG 
2.1 TRG NEPREMIČNIN 
Slovenski nepremičninski trg se je začel razvijati v devetdesetih letih prejšnjega stoletja. 
(Slonep, 2006)1. Trg nepremičnin je po besedah Cirmanove (1999, str. 8) »stičišče ljudi, ki 
trgujejo z dobrinami, katerih količina in kvaliteta sta težko merljivi, saj se na njih trguje z 
lastninskimi pravicami«. Gre torej za trgovanje z nepremičninskimi pravicami, kjer sta po 
mnenju Kuplenka in Murkota (2001, str. 35) ponudba in povpraševanje po nepremičninah 
praviloma prepuščena svobodni volji subjektov in da je razmeroma odprt in svoboden trg 
nepremičnin.  
 
Slika 1: Nepremičninski trg 
 
Vir: Slonep (2006) 
 
Slika št. 1 prikazuje nepremičninski trg, kjer deluje omejeno število akterjev, ki trgujejo z 
omejenim številom različnih nepremičnin. Za vsak trg je značilno povpraševanje in 
ponudba. Dejavniki, ki vplivajo na povpraševanje so prebivalstvo (migracije, želje po 
nepremičninah, število…), dohodki in zaposlenost prebivalstva, ponudba posojil, obrestne 
mere, posojilna sposobnost prebivalstva, cene (parcel, gradbenega materiala in dela), 
zakonodaja, regulacije in cene nepremičnin. Dejavniki, ki vplivajo na ponudbo so 
razpoložljivost nepremičnin, cene nepremičnin, obdavčenje, donosnost in varnost vlaganja 
v druge oblike naložb. Na trg vpliva tudi država s svojo zakonsko regulativo, ki ureja 
določeno področje (npr. obstoj zavarovanja kreditov, zaščiti udeležence pred zlorabami, 
sodeluje pri zagotavljanju ustrezne ponudbe, da ne pride po prevelikega povpraševanja). 
Po drugi strani ima država določene pravice v zvezi z nepremičninami (nepremičnine lahko 
obdavči). Z ustrezno zakonodajno politiko regulira kaj lastnik nepremičnine lahko z 
določenimi nepremičninami počne in česa ne sme (Slonep, 2014).  
 
Cirman, Čok, Lavrač & Zakrajšek (1999, str. 8) delijo tri osnovne funkcije, ki jih pri tem trg 
nepremičnin opravlja. In te so: 
                                           
1 Slonep (e-vir). 
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a) menjava lastništva in prerazdelitev zemljišč in obstoječega prostora različnim 
uporabam, glede na preference finančno sposobnim uporabnikom. Gre za prodajne, 
najemne in davčno vzpodbujene transakcije; 
b) informiranje o cenah in vrednostih nepremičnin in ostalem dogajanju na 
nepremičninskih trgih, ki je izrednega pomena za odločanje investitorjev, 
posojilodajalcev, upravljavcev gradbenih in razvojnih podjetij, posrednikov, cenilcev in 
drugih tržnih udeležencev; 
c) prilagajanje kvalitete in količine prostora s spremembami socialnih in ekonomskih 
potreb. 
2.2 TRG NEPREMIČNIN IN POPOLNA KONKURENCA 
V primerjavi z drugimi trgi dobrin ima trg nepremičnin določene posebnosti, ki vplivajo na 
dogajanje na trgu. Glavni vzroki za te posebnosti so nepremičnost oz. lokalna omejenost, 
raznolikost ponudbe in trajnost trga. Cirman, Čok, Lavrač & Zakrajšek (1999, str. 8) 
menijo, da je vtis neurejenosti in neučinkovitosti, ki ga daje trg nepremičnin, posledica 
edinstvenih značilnosti nepremičnine kot tržne dobrine. Trg nepremičnin se razlikuje od 
trgov čiste in popolne konkurence. Najpomembnejše razlike so prikazane s spodnjo sliko. 
Slika št. 2 prikazuje, da na nepremičninskih trgih ne vlada popolna konkurenca, a so 
konkurenčne sile pomembne pri določanju cen nepremičnin. Tudi če dve nepremičnini 
nista povsem identični, gre lahko za substitut. npr. včasih ima kupec raje določeno 
lokacijo ali vrsto nepremičnine, a jo zaradi cene zamenja za drugo vrsto ali lokacijo.  
 
Slika 2:  Razlike med trgom popolne konkurence in trgom nepremičnin 
1.  homogenost proizvodov
2. veliko št. kupcev in prodajalcev   
    premajhnih da bi vplivali na ceno
3. odsotnost umetnih ovir
4. popolna mobilnost proizvodov,   
    produkcijskih faktorjev in kupcev
5. popolna informiranost vseh kupcev in   
    prodajalcev
TRG POPOLNE KONKURENCE
1. vsaka nepremičnina je edinstvena, zato ji ni   
    mogoče najti popolnega substituta
2. v določenem cenovnem razredu in času le    
    omejeno št. kupcev  in prodajalcev
3. vplivi različnih državnih in lokalnih predpisov,   
    monetarna in fiskalna politika,  
    nepredvidljivost vladnih programov,...
4. nepremičnine niso mobilne, kar pomeni   
    uporabo na sedanji lokaciji, močan vpliv  
    okolja,...
5. informiranost na trgu je pogosto zelo slaba,    




















Vir: Cirman, Čok, Lavrač & Zakrajšek (1999, str. 9) 
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2.3 VRSTE NEPREMIČNINSKIH TRGOV 
Trg nepremičnin delimo po različnih kriterijih. Eden izmed teh kriterijev je delitev po 
(Cirman, Čok, Lavrač & Zakrajšek, 1999, str. 11) na lastninske in uporabniške pravice in 
sicer na najemniški trg (prenos prostora) ter lastniški trg (prenašajo se lastninske 
pravice). Ta dva trga pa se delita na naslednje podtrge in ti še na specializirana tržna 
področja in to na: 
 trg stanovanjskih nepremičnin (mestni, primestni, kmetijski); 
 trg poslovnih nepremičnin (pisarne, trgovine, shrambe, garaže, hoteli in moteli, 
gledališča); 
 trg industrijskih nepremičnin (tovarne, rudniki, skladišča, uslužnostna podjetja); 
 trg agrokulturnih nepremičnin (gozdovi, pašniki, ranči, sadovnjaki, njive); 
 trg nepremičnin s posebnim namenom (javne nepremičnine, golf igrišča, klubi, 
cerkve, pokopališča, parki). 
 
 Druga delitev trga nepremičnin je znotraj posameznega trga nepremičnin. Te delimo na: 
 vrsto nepremičnine (zazidljiva, nezazidljiva parcela); 
 lega nepremičnine (orientiranost glede na strani neba, ravninskost); 
 velikost in oblika nepremičnine (velika, majhna, kvadratna, podolgovata,…); 
 območje nepremičnine (urbano, neurbano naselje) (Slonep, 2014). 
2.3.1 ZGODOVINA SLOVENSKEGA NEPREMIČNINSKA TRGA 
Slovenski nepremičninski trg v Sloveniji se je oblikoval pravzaprav šele po osamosvojitvi. 
Za prehod v tržno gospodarstvo so značilne stroge zakonitosti ponudbe in povpraševanja, 
denacionalizacija ter privatizacija stanovanjskega fonda in družbenih podjetij. To so 
temeljne značilnosti, ki so in še opredeljujejo vlogo nepremičnine danes (Kuplenk & 
Murko, 2001, str. 35)2.  
 
Država je imela nalogo, da v največji možni meri olastnini nepremičnine in nepremičninski 
trg in to je omogočil Jazbinškov zakon. Omogočil je vsem, ki so stanovali v družbenih 
stanovanjih, da so stanovanja odkupili po nenavadno nizkih cenah, ki so bile daleč pod 
tržnimi. S tem je država dosegla hitro privatizacijo družbenih stanovanj. Jazbinškov zakon 
je imel pozitivne in negativne posledice. Glavna pozitivna posledica je bila, da so ljudje za 
majhen denar prišli do lastnih nepremičnin. Nizke cene so opravičevalo dejstvo, da so bila 
stanovanja zgrajena z družbenim prispevkom, torej tudi s prispevkom ljudi, ki so ta 
stanovanja uporabljali. Na ta način je država podarila državljanom lastnino (osnova 
kapitalizma). Po drugi strani pa je ta zakon imel tudi veliko negativnih posledic. Ljudje so 
prišli do lastnine, nihče pa jih ni poučil, kako morajo ravnati z lastnino. Stanovanja so 
odkupili tudi ljudje, ki niso imeli dovolj sredstev za njihovo vzdrževanje (Slonep, 2006). 
V 90-tih letih se je nepremičninski trg začel oblikovati. Ustvarili so se prvi mehanizmi, 
začele so se kazati prve zakonitosti ponudbe in povpraševanja. V drugi polovici 90-tih let 
                                           
2 Kuplenk & Murko, Nepremičninski trg (e-vir). 
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so se začele kazati razlike med posameznimi lokalnimi nepremičninskimi trgi. Trg je iz leta 
v leto je postajal bolj živahen. Skoraj ni bilo kraja, kjer ni bilo gradbišča za stanovanjsko, 
poslovno-stanovanjsko ali poslovno zgradbo. Od leta 2003 do 2007 je za slovenski 
nepremičninski trg značilna stalna rast in povečanje števila transakcij z nepremičninami. 
Leto 2007 je prineslo pričakovanja glede nadaljnje rasti cen nepremičnin na slovenskem 
trgu. Na trg je vstopalo vedno več subjektov, ki so nepremičnine kupovali kot dobro 
finančno naložbo.  
 
V drugi polovici leta se je v ZDA zgodil pok nepremičninskega balona, ki je preko 
mednarodnih struj prišel tudi v Slovenijo. Konec leta 2007 se je že zaznala prihajajoča se 
kriza in padec cen nepremičnin.  
2.3.2 DELITEV SLOVENSKEGA NEPREMIČNINSKA TRGA 
Slovenski nepremičninski trg delimo v prvi fazi na trg prodajnih nepremičnin in trg 
najemnih nepremičnin. Oba trga pa se delita na posamezne regijske trge. Ti pa se delijo 
na lokalne nepremičninske trge (omejeni na posamezne kraje). Vsak trg pa se še deli na 
posamezne podtrge po posameznih vrstah nepremičnine.  
 
Za Slovenijo po podatkih Slonepa (2006) velja, da sta najbolj razvita podtrga 
stanovanjskih nepremičnin in zazidljivih zemljišč. Na območjih, kjer je manjša gostota 
poselitve (podeželje, manjša mesta) sta najbolj razvita podtrga hiš in zazidljivih parcel, 
medtem ko je v urbanem okolju (mesta) bolj razvit trg stanovanj. 
 
Druga delitev, ki je značilna za Slovenijo, je delitev med posameznimi regijami. Tukaj se 
kažejo po podatkih Slonep (2006) med posameznimi regijami razlikovanja po ponudbi in 
povpraševanju, posledično pa se razlikujejo tudi cene. Na področjih poslovnih nepremičnin 
je najbolj živahen trg v gospodarsko razvijajočih se krajih, mednje sodijo trg Ljubljane in 
njene okolice, Kranja, Maribora in Kopra.  
2.3.3 RAZMERE NA SLOVENSKEM NEPREMIČNINSKEM TRGU 
Razmere na našem nepremičninskem trgu stanovanjskih nepremičnin se razlikujejo od 
razmer v državah, kjer so trgi bolj razviti. Razlike se kažejo predvsem v: 
 velikem deležu lastniških stanovanj; 
 neurejenem najemnem trgu; 
 želji ljudi po nakupu nepremičnin le v določenih krajih (Ljubljana, Obala); 
 preseljevanje ljudi (predvsem mladih) s podeželja v mesta in posledično 
praznjenje podeželja; 
 neustrezna razporejenost nepremičnin; 





3.1 POJEM NEPREMIČNINE 
»Nepremičnina je stvar, premoženje, imetje, ki je negibljiva, negibna, nepremična. 
Nepremičnina so zemljišča, stavbe, mostovi, ceste itd.« Značilno zanje je, da so 
nemobilne in da imajo visoko vrednost. Pogosto imajo državni, družbeni, kulturni in 
zgodovinski pomen. Nepremičnine so nujno potrebne za življenje posameznikov, so 
predmet varčevanja, investiranja, trgovanja, špekuliranja, prinašajo dohodke in 
povzročajo stroške (Premk, 2007, str. 17). 
 
Temeljna delitev stvari, ki jo srečujemo v slovenskem pravnem redu je delitev na 
premičnine in nepremičnine. V strokovni literaturi zasledimo številne različne definicije. 
 »Nepremičnina je zemljišče in vse kar je na njem zgrajeno, raste ali je nanj pritrjeno. 
Pridelki, ki zahtevajo letno obdelovanje niso vključeni v to definicijo« (Unger v: Cirman, 
Čok, Lavrač & Zakrajšek, 1999, str. 2). 
 »Nepremičnina je zemljišče ter vse kar na zemljišču pripada in je po zakonu 
nepremično« (Miller & Gallagher v: Cirman, Čok, Lavrač & Zakrajšek, 1999, str. 2). 
 »Nepremičnina je premoženje, dobrina ali vrsta imetja, ki se prične z zemljiščem in 
vsebuje vse stalne izboljšave zemljišča« (Ring & Dasso v: Cirman, Čok, Lavrač & 
Zakrajšek, 1999, str. 2). 
 Ilešič opredeljuje nepremičnine kot stvari, ki jih brez poškodbe njihove tvarine v 
prostoru ne moremo premakniti (Ilešič v: Premk, 2007, str. 17). 
 Mednarodni standardi ocenjevanja vrednosti nepremičnin nepremičnino, opredelijo kot 
površino zemlje, prostor pod njo, ki se širi do središča zemlje, in prostor nad njo, ki se 
razteza do oblakov: »Nepremičnina je zemljišče in vse stvari, ki so naravni del 
zemljišča (npr. drevesa, minerali) in stvari, ki so bile dodane zemljišču (npr. objekti in 
izboljšave na zemljišču) ter vsi trajni priključki objektov (npr. nadzemni in podzemni 
infrastrukturni objekti, komunalna infrastruktura)« (MSOV v: Grum, 2012, str. 1). 
 
Ustava v 33. členu določa: »zagotovljena je pravica do zasebne lastnine in dedovanja«. 
Na tej podlagi zakon določa način pridobivanja in uživanja lastnine, tako da je 
zagotovljena njena gospodarska, socialna in ekološka funkcija (Grum & Temeljotov, Salaj, 
2011, str. 28). 
 
Stvarnopravni zakonik (v nadaljevanju SPZ) v 18. členu podaja naslednjo definicijo 
nepremične: »nepremičnina je prostorsko odmerjen del zemeljske površine skupaj z vsemi 
sestavinami (tj. zemljiška parcela)«. Vse druge stvari so premičnine. »Pojem nepremičnine 
je torej enak pojmu zemljišča oziroma zemljiške parcele, kot jo opredeljuje 
zemljiškoknjižno pravo« (Tratnik & Vrenčur, 2009, str. 29). SPZ je opredelil nepremičnino 
kot zemljiško parcelo. Po tem je lahko zemljiška parcela samostojen predmet stvarnih 




Z ekonomskega vidika se lahko z nepremičnino zgodi in dogaja načeloma vse (se jo kupi, 
proda, deduje ali podari, se jo proizvaja, servisira in popravlja, vzdržuje, adaptira, se jo 
vloži v podjetje, investira, špekulira, se spreminja namembnost uporabe, se jo vzame v 
najem ali kupi na kredit in lizing (Premk, 2007, str. 18). 
3.2 LASTNOSTI NEPREMIČNIN 
Lastnosti nepremičnin kot tržnih proizvodov, ki vplivajo na delovanje nepremičninskega 
trga, lahko razdelimo v naslednje skupine (Cirman, Čok, Lavrač & Zakrajšek, 1999, str. 3): 
 
a) Fizične lastnosti: osnovna lastnost nepremičnine je nepremičnost, vendar le za 
zemljišča lahko trdimo, da so dobesedno nepremičnina. Zgradbe in druge izboljšave je 
moč premakniti (vsak tak premik je povezan z velikanskimi stroški, zato se to zgodi le 
izjemoma). Podobno velja tudi za neuničljivost nepremičnin, vendar pa neuničljivost 
zemljišč omogoča dolgo življenjsko dobo tudi zgradbam in drugim izboljšavam. Ločiti 
pa moramo med fizično neuničljivostjo in ekonomsko trajnostjo, ki je lahko drugačna 
zaradi spremenjenih okoliščin. Heterogenost ali raznovrstnost nepremičnin velja za vse 
nepremičnine, saj ni mogoče najti dveh enakih zemljišč, dveh identičnih zgradb in 
ostalih izboljšav.  
 
b) Ekonomske lastnosti: redkost nepremičnin, oziroma njihova nezadostna ponudba, je 
zaradi fiksne ponudbe zemljišč eno izmed osnovnih ekonomskih vprašanj povezanih z 
nepremičninami. V primeru povečanja povpraševanja, z večjo intenzivnejšo uporabo 
zemljišč in prostora, lahko povečamo njihovo ponudbo, zato gre le za relativno redkost 
zemljišč. Fizična, predvsem pa ekonomska lokacija nepremičnin vplivata na različno 
uporabo in vrednost nepremičnin. Soodvisnost nepremičnin pomeni vplivanje možnosti 
uporab, izboljšav in vrednosti. Ekonomska karakteristika je dolga povračilna doba 
nepremičninskih investicij. 
 
c) Institucionalne lastnosti: zakoni s področja nepremičnin in različne regulacije, kot so 
lokalni, regionalni prostorski plani, nadzori najemnin, nadzor razparceliranja in 
podobno, imajo močan vpliv na nepremičnine. Na vrsto, izgled in uporabo vplivajo tudi 
navade, ki so lokalne in regionalne. Na samo poslovanje pa vplivajo tudi organizacije in 





















- fizična in ekonomska    
  lokacija
- soodvisnost




- različna regulacija in lokalni ter    
  regionalni prostorski plani




Vir: Cirman, Čok, Lavrač & Zakrajšek (1999, str. 2) 
3.3 VPLIV DEJAVNIKOV NA VREDNOST NEPREMIČNIN 
Na vrednost nepremičnin vplivajo različni dejavniki, kot meni Premk (2007, str. 20) od 
značilnosti oz. lastnosti same nepremičnine do vplivov mikro in makro okolja, kjer se 
nepremičnina nahaja. Vplivi so naslednji (Cirman, Čok, Lavrač & Zakrajšek v: Premk, 
2007, str. 20): 
 fizični vplivi in vplivi okolja (dimenzija, oblika, kakovost in druge lastnosti nepremičnine, 
komunalna ureditev, okolica in lokacija, pravne omejitve za razvoj); 
 ekonomsko finančni vplivi (cena, povpraševanje, uporaba zemljišča, obrestna mera, 
dohodek, gospodarska stabilnost); 
 politično vladni vplivi (vladne storitve in kakovosti, pravne norme, politika davkov in 
trošenje, policija in šolstvo); 
 sociološki vplivi (značilnosti ljudi, ki živijo v območju, potrebe prebivalstva, navade, 
    rast populacij, življenjski standard). 
3.3.1 Vrednost nepremičnin 
Na nepremičninskem trgu je vrsta udeležencev z različnimi interesi, zahtevami in željami. 
Udeleženci so: kupci, prodajalci, najemniki, najemodajalci, posojilodajalci, nepremičninski 
agenti, lastniki, uporabniki, zavarovalniški agenti in drugi. Vsak od teh udeležencev si o 
določeni nepremičnini in o njeni vrednost ustvari svoje subjektivno mnenje (Grum, 2012, 
str. 17). In zaradi tega ima lahko ista nepremičnina na isti dan različne vrednosti. To je 
odvisno od namena ocenjevanja vrednosti in samega namena vrednotenja.  
 
Vrednotenje nepremičnin pomeni organiziran proces ocenjevanja vrednosti nepremičnin, 
ki temelji na zakonih, pravilih stroke in spoštovanju etičnega kodeksa. Gre za formalne 
ocene, ki jih podaja izobražen strokovnjak na podlagi zbiranja in analize podatkov ter 
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izkušenj in znanj stroke. Pri tem ločimo množično in individualno vrednotenje nepremičnin 
(Grum, 2012, str. 17).  
 
V splošnem Grum (2012, str. 20) loči med tržnimi in netržnimi vrednostmi. Tržna vrednost 
je opredeljena kot ocenjeni znesek, za katerega naj bi voljan kupec in voljan prodajalec 
zamenjala premoženje na datum ocenjevanja vrednosti v transakciji med nepovezanima in 
neodvisnima strankama po ustreznem trženju. Stranki morata delovati seznanjeno, 
previdno in brez prisile. Tržna vrednost nepremičnine predstavlja najverjetnejšo ceno na 
prostem trgu nepremičnin na določen datum (GURS-Portal vrednotenja nepremičnin, 
2009). 
 
Netržne vrednosti so vrednost za naložbenika, hipotekarna vrednost, obdavčljiva vrednost, 
likvidacijska vrednost, računovodska vrednost, zavarovalniška vrednost in vrednot za javni 
interes.  
3.4 VRSTE NEPREMIČNIN 
Poznamo več vrst nepremičnin. V grobem jih lahko delimo po (Cirman, Čok, Lavrač & 
Zakrajšek, 1999, str. 4) na namen in dejansko uporabo na naslednje sklope: 
 stanovanjske nepremičnine (vključujejo eno ali več družinske stanovanjske zgradbe in 
stavbna zemljišča za stanovanja);  
 poslovne nepremičnine (trgovine, trgovinski centri, pisarniške zgradbe, gledališča, 
hoteli, moteli, stavbna zemljišča za poslovno dejavnost …); 
 industrijske nepremičnine (tovarne, skladišča, rudniki, stavbna zemljišča za industrijsko 
dejavnost …); 
 kmetijske nepremičnine (vse kmetije, živinorejske farme, razne rekreacijske 
nepremičnine, neuporabljena razvita zemljišča ob urbanih območjih in druge); 
 nepremičnine za posebne namene (vključujejo izobraževalne institucije, religiozne 
institucije, bolnišnice, pokopališča, domove za upokojence, igrišča za golf…); 
 javne nepremičnine (avtoceste, pošte, parke, upravne zgradbe, šole, številne druge 
nepremičnine namenjene javni uporabi). 
3.5 NEPREMIČNINE PO NAMENU 
Nepremičnine lahko služijo dvema namenoma. Lahko jih uporabljamo ali držimo kot 
naložbo, ki prinaša donos. V prvem primeru je to nepremičnina za bivalne namene 
(stanovanja ali hiše), druga skupina pa so nepremičnine v poslovni rabi, to so tiste, ki 
prinašajo dohodek (nepremičnine oddane v najem, poslovni prostori). Ne glede na vrsto 
nepremičnine predstavlja nakup nepremične velik zalogaj za posameznika, terja uporabo 
različnih finančnih instrumentov in natančno analizo upravičenosti investicije (Cirman, 
Čok, Lavrač & Zakrajšek, 1999, str, 51). 
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3.6 FINANCIRANJE NEPREMIČNIN 
Nepremičnine se financirajo z dveh vidikov: Cirman, Čok, Lavrač & Zakrajšek (1999, str. 
51-52) ločijo med:  
 financiranjem nepremičnin z lastniškimi viri sredstev, kar pomeni, da se nepremičnine 
po navadi financirajo iz prihrankov, ki so jih posamezniki ali podjetja privarčevali iz 
tekočega dohodka. Za nakupe in gradnjo nepremičnine banke pogosto omogočajo 
svojim komitentom posebne oblike stanovanjskega varčevanja. To je namensko 
varčevanje, za katerega je značilna ugodnejša obrestna mera, saj ta za banko 
predstavljajo trajnejše vire sredstev;  
 dolžniškim financiranjem sredstev, ki pride v poštev zaradi relativne stabilnosti in dolge 
življenjske dobe nepremičnin, saj se nepremičnina financira s pomočjo dolžniških virov 
sredstev oz. posojil. Ta posojila pa se ločijo na zavarovana in nezavarovana posojila.  
O nezavarovanih posojilih govorimo takrat, kadar posojilodajalec za posojeni znesek ne 
zahteva posebnega zavarovanja. Zneski, ki se lahko dobijo za nakup oziroma obnovo 
nepremičnine z nezavarovanim posojilom, predstavljajo le majhen odstotek vrednosti 
nepremičnine. So pa tudi kratkoročnejša in služijo kot marginalen vir sredstev. Bolj 
številčna so zavarovana posojila takorekoč hipotekarna posojila.  
3.6.1 KREDIT ALI POSOJILO 
Med kreditom in posojilom obstaja vsebinska razlika. V poslovni transakciji, ki je 
sestavljena iz dveh časovno odmaknjenih dejanj, je ena stranka upnik, druga pa dolžnik. 
Pomeni, se da med njima ustvari kreditno razmerje. Posojilo pri banki je samo ena 
številnih možnih kreditnih razmerij. V bančni praksi se sicer uporablja beseda kredit, ko pa 
pride do neumnosti, pa se uporablja beseda posojilo (Györek, 2003, str. 45). 
3.6.2 HIPOTEKARNO POSOJILO 
Hipotekarno posojilo že samo ime pove, da banka odobri na podlagi vrednosti zastavljene 
nepremičnine v nekem, s poslovno politiko banke določenem, deležu (Stupica, 2005, str. 
78). Z drugimi besedami povedano je hipoteka na nepremičnini stvarnopravna pravica, ki 
prestavlja učinkovit instrument zavarovanja terjatev v dolžniških razmerjih (Premk, 2007, 
str. 71). Tratnik (2012, str. 21) meni, da so nepremičnine v praksi zelo pomemben 
predmet stvarnopravnih zavarovanj, saj sta prednosti njihova vrednost, ki je razmeroma 
visoka in stabilna ter zemljiška knjiga kot javna knjiga pravnega stanja nepremičnin.  
 
Hipoteka je pravzaprav zastavna pravica, ki je ustanovljena v dobro upnika. Zanjo je 
značilno, da nepremičnina ostane v dejanski uporabi tistega, ki jo zastavi, pred 
dospelostjo terjatve nepremičnine jo uporablja, uživa in z njo razpolaga. Lahko jo tudi 
proda, saj je hipoteka povezana z nepremičnino in ne z lastnikom (Miš & Svoljšak, 2001, 
str. 86-87). Hipoteka kot zastavna pravica predstavlja enega izmed najvarnejših 
instrumentov zavarovanja plačil. Postopek, s katerim se pridobi tovrstno zavarovanje, je 
precej drag in zamuden, upniku pa nudi sorazmerno visoko stopnjo varnosti (Cirman, Čok, 
Lavrač & Zakrajšek, 1999, str. 53). 
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Poznamo več vrst hipotekarnih posojil. Cirman, Čok, Lavrač & Zakrajšek (1999, str. 57) jih 
delijo: 
 z vidika zavarovanja (ločimo zavarovana in nezavarovana hipotekarna posojila); 
 z vidika izdajateljev (ločimo različne skupine hipotekarnih posojil); 
 po namenu (se nadaljnje razvrstijo na posojila namenjena za nakup nepremičnine, za               
gradnjo in za obnovo); 
 na podlagi načina amortizacije (to so tako rekoč amortizirana hipotekarna posojila za 
katere je značilno, da je obrok plačila sestavljen iz obresti, in iz glavnice. Zaradi 
vsakokratnega odplačila dela glavnice se ta v času zmanjšuje in ob zapadlosti 
napihnjenega plačila ni); 
 določitev obrestne mere (značilno, da posojilojemalci s sprotnimi obroki poravnajo le 
obresti na izposojen znesek, ob zapadlosti pa poleg zadnjega obroka še glavnico v 
enkratnem znesku. Zadnje plačilo zaradi velikosti imenujemo tudi napihnjeno plačilo). 
3.6.2.1 Izplačilo stanovanjskih kreditov v letih 2007 do 2012 
Pravijo, da vsak Slovenec ni Slovenec, če mu ni imeti nad glavo svojo lastno streho eden 
od življenjskih ciljev. Do lastnega doma je pot za mnoge dolga in zapletena (Miš & 
Svoljšak, 2001, str. 84). To prikazuje slika št. 4, iz katere je razvidno, da je Slovenija v 
samem vrhu po deležu lastniških stanovanj.  
 










Na podlagi tega za večino ljudi ki želi imeti lastno nepremičnino, predstavlja nakup 
nepremičnine (stanovanja, hiše ali nezazidanega stavbnega zemljišča) velik finančni 
zalogaj. Večina potencialnih kupcev se poslužuje financiranja na podlagi hipotekarnega 
kredita. Spodnja slika prikazuje letne stopnje rasti stanovanjskih posojil in izplačila 
gospodinjstvom, ki prikazuje, da so banke vzdržane glede dajanja kreditov. Tu se postavi 
vprašanje ali gre za kreditni krč? 
 
Slika 5: Letne stopnje rasti stanovanjskih posojil gospodinjstvom Slovenije v 
                       % 
 
Vir: Banka Slovenije v: Gorišek & Pahor (2013, str. 6) 
 
Slika št. 5 prikazuje zniževanje vseh vrst posojil, med njimi tudi upad stanovanjskih 
posojil. Povprečna ročnost stanovanjskih posojil slovenskim gospodinjstvom je slabih 16 
let. Ročnost stanovanjskih posojil se je z letom 2012 začela skrajševati. Posledica tega je 
manjša odobritev stanovanjskih posojil in manjše povpraševanje komitentov z manj 
ugodnimi finančnimi konstrukcijami po stanovanjskih posojilih (Banka Slovenije v: Gorišek 
& Pahor, 2013, str. 6). Podaljševanje ročnosti stanovanjskih posojil je v preteklosti 
omogočilo gospodinjstvom večji obseg posojila in dostop do posojila tudi gospodinjstvom 
z nižjimi prejemki. V strukturi posojil gospodinjstvom evroobmočja stanovanjska posojila 
dosegajo že okoli 70% (ECB, Banka Slovenije v: Gorišek & Pahor, 2013, str. 6-7).  
 
Sendi (2010, str. 2) zatrjuje, da v Sloveniji ni mogoče govoriti o krizi, ki bi nastala kot 
posledica dajanja posojil kreditno manj sposobnim osebam.  
3.6.3 KREDITNI KRČ 
Iz zgornje slike št. 5 je razvidno, da število vseh, ne samo stanovanjskih, kreditov upada. 
Iz tega lahko sklepam, da gre za kreditni krč.  
 
Kreditni ali posojilni krč je definiran kot ekonomsko stanje, v katerem se dostopnost do 
kreditov ali posojil bistveno zmanjša in pogoji za pridobitev financiranja se izjemno 
poostrijo. Ne glede na trenutne obrestne mere, ki jih določajo centralne banke, se ob 
16 
 
kreditnem krču stroški financiranja za posojilojemalca povečajo. Kreditni krč je lahko 
predhodnik ali opozoritelj recesije (Finančni slovar, 2014). 
 
Ko nastane kreditni krč, po mnenju Sendi (2010, str. 2) posojilodajalci nehajo dajati 
posojila, posojilojemalci ne morejo najeti posojil, gradbinci ne morejo graditi, kupci ne 
morejo kupovati. Za nakup nepremičnine so potrebna velika finančna sredstva, ki jih je 
večinoma mogoče zagotoviti le z najetjem posojila. Neobstoj posojil pomeni, da kupci 
nimajo možnosti za izvedbo nakupa. Pri kreditnem krču si banke nerade posojajo med 
seboj. Dejavnosti bank so odvisne od medsebojnih likvidnostnih prenosov denarja, ki ga 
nato posojajo potrošnikom. Če ne morejo zagotoviti dovolj sredstev, se zmanjša tudi 
njihova posojilna dejavnost. Če potrošniki ne morejo dobiti posojil, ne morejo financirati 
nameravane stanovanjske investicije. Če stanje kreditnega krča traja dalj časa, so 
































4.1 OPREDELITEV KRIZE 
Narodna gospodarstva po svetu se v zadnjem stoletju soočajo z anomalijami v delovanju. 
Te anomalije so zlomi finančnih sistemov s posledicami razvrednotenja valut, bančne 
panike, moralnega hazarda, posojilnih krčev in drastičnega zmanjšanja bruto domačega 
proizvoda ter zaposlenosti. Do tega pride zaradi prevelikih ekonomskih neravnotežij. 
Anomalije, ki zajamejo posamezna narodna gospodarstva ali več gospodarstev, 
pojmujemo kot finančno-gospodarske krize (Dolenc & Štubelj, 2013, str. 81). 
 
Krizo lahko opredemo kot točko ločnico, ko mora sistem spremeniti smer razvoja, bodisi 
zaradi sprememb, ki so nastale v njem samem, bodisi zaradi sprememb v zunanjem 
okolju. Ime izhaja iz grške besede krinein, kar pomeni ločiti. Sistem, ki te točke ne zazna, 
je v nevarnosti zastoja ali celo propada. Lahko pa jo je sicer zaznal, vendar morda vzrokov 
krize ni pravilno ugotovil in na tej podlagi ni sposoben oblikovati pravih odgovorov (Bučar 
v: Bergant, 2006, str. 1). 
 
Kriza je po (Goldsmith v: Dolenc & Štubelj, 2013, str. 81) definirana kot ostro, jedrnato, 
ekstremno ciklično poslabšanje vseh ali večine finančnih indikatorjev, kot so kratkoročne 
obrestne mere in cene sredstev, kot so npr. nepremičnine. 
 
Finančna kriza je definirana kot motnja na finančnem trgu, ki je predvsem povezana z 
znižanjem cen sredstev med dolžniki in posredniki, ki se razširja skozi finančni sistem in 
onemogoča sposobnost učinkovite alokacije sredstev na trgih. Ločita pa finančne krize od 
propadov posameznih bank. Ločitev je pomembna, saj je treba gospodarstvo zaščititi pred 
posledicami sistemskih kriz, ni pa samoumevno, da je treba preprečiti propad posameznih 
bank. Preprečevanje propada posameznih bank lahko preko moralnega hazarda povzroči 
sistemsko krizo (Eichengreen & Portes v: Dolenc & Štubelj, 2013, str. 81). 
 
Trenutno krizo imenujemo tudi kriza hipotekarnih posojil, ker je bil zlom trga hipotekarnih 
posojil sprožilec za nastanek krize (Dolenc & Štubelj, 2013, str. 82). 
4.2 ZNAKI KRIZE 
Znake krize so: 
 počasnejša gospodarska rast v svetu (recesija v razvitih, nižja rast v nerazvitih 
državah); 
 počasnejša rast svetovne trgovine; 
 padec cen surovin; 
 posojilna suša (»crunch«) in obrnjeni tokovi kapitala (od revnih k bogatim državam); 
 padec indeksa transportnih cen (baltski indeks je padel za 85%); 




 padec indeksa potrošniške klime (v ZDA in v Avstraliji dosega najnižje vrednosti 
doslej); 
 dilema, ali bo »samozavarovanje« držav zadoščalo (velike rezerve in pozitivne plačilne 
bilance); 
 padec prodaje avtomobilov (konec leta 2008 se je prodaja zmanjšala v povprečju s 
tretjino glede na enako obdobje leta 2007, največ v ZDA) (Štiblar, 2008, str. 106-107). 
4.3 NEPREMIČNINSKA-FINANČNA KRIZA V ZDA  
Preprosto tolmačenje sedanje gospodarske krize gre nekako takole. V ZDA je v letih 2005 
in 2006 nepremičninski balon ušel z vajeti (Roubini & Mihm, 2010, str. 60).  
 
Prvo znamenje krize se je pojavilo aprila 2007, ko je ob poku hipotekarnega balona 
bankrotirala prva hipotekarna ustanova. Začetek padanja cen nepremičnin je povzročil 
začetek finančne krize (Štiblar, 2008, str. 92).  
 
Trg hipotekarnih posojil je bil stabilen tako dolgo, dokler so bile obrestne mere nizke in so 
se odobravala dodatna hipotekarna posojila, ki so napajala cene nepremičnin. Leta 2004 
je Federal Reserve System v nadaljevanju FED začel zaostrovati denarno politiko. Junija 
2006 se je obrestna mera z 1% povišala na 5,25%. Po aprilu 2005 so vrednosti 
nepremičnin začele padati. Vzrok je bilo manjše povpraševanje in zato je bilo odobrenih 
manj posojil. Najprej je bil prizadet trg drugorazrednih posojil. Nadaljeval se je trend 
naraščanja obrestnih mer in padajočih se cen nepremičnin. Proti koncu leta 2005 se je 
zaznal občuten porast zamud pri plačilu obveznosti drugorazrednih posojil. Mnogi lastniki 
nepremičnin niso bili zmožni poravnavati svojih finančnih obveznosti, zaradi česar se je na 
trgu drugorazrednih hipotekarnih posojil v letu 2006 začelo strmo povečevati število 
predčasnih prekinitev hipotekarnega financiranja. V ZDA je bilo leta 2008 je zaseženih 2,3 
mio stanovanjskih enot zaradi nezmožnosti poravnanja obveznosti in v letu 2009 je rubež 
doletel 1,5 mio stanovanjskih nepremičnin. Leta 2007 je bilo veliko hibridnih, torej 
hipotekarnih posojil s kombinirano fiksno in spremenljivo obrestno mero. Kreditojemalec 
je imel običajno dogovorjen moratorij na odplačilo glavnice, začetni dve leti ali začetna tri 
leta pa je plačeval obresti po nizki fiksni meri. Po tem obdobju se je obrestna mera 
spremenila v spremenljivo obrestno mero za naslednjih 27 oz. 28 let do dokončnega 
poplačila. Za kredite, ki so bili izdani v letu 2005 je nastopil datum preoblikovanja fiksne v 
spremenljivo obrestno mero, ki se je v času 2006 in 2007 močno povečala. To je privedlo 
k povečanju plačila zamud in predčasnih prekinitev hipotekarnega financiranja 
drugorazrednih posojil. Hipotekarna posojila, ki so služila za zavarovanje hipotekarnih 
finančnih instrumentov, so se začela od posojilojemalcev vračati k posojilodajalcem. Prav 
ti slednji so bili zaradi neplačil prisiljeni zapustiti svoje domove, obremenjene s hipoteko, 




4.3.1 VZROKI KRIZE 
Vzroke za nastanek krize je treba iskati širše kot le nepremičninskem trgu v ZDA. 
Nepremičninski trg je bil le povod. Med vzroke Dolenc in Štubelj (2013, str. 94) naštevata 
še deregulacijo finančnega sistema, nizke standarde underwritinga in slabe prakse 
upravljanja, finančne inovacije, zniževanje kriterijev tveganja, bančništvo v senci, 
bonitetne hiše, zmanjšana likvidnost bank, hipotekarne agencije, denarna politika oz. 
politika obrestnih mer, ekonomska neravnovesja, finalizacija, princip Too big to Fail in 
spremenjeno prakso kreditiranja zaradi prenosa kreditnega tveganja. 
4.3.2 TRG STANOVANJSKIH HIPOTEKARNIH POSOJIL V ZDA 
Stanovanjska hipotekarna posojila v ZDA predstavljajo ključno obliko financiranja, saj 
podatki kažejo, da je bilo v letu 2007 kar 67% vseh stanovanjskih enot v ZDA 
obremenjenih s hipoteko, od tega 65%  z eno, 35% pa celo z dvema ali več hipotekami 
(AHS v: Rant & Štraus, 2010 str. 37). Osnove modernega trga stanovanjskih hipotekarnih 
posojil v ZDA segajo v 30-ta leta prejšnjega stoletja, ko sta bila ustanovljena sistem 
zveznih stanovanjskih bank (ang. Federal Home Loan Banks) in zvezna stanovanjska 
administracija (ang. Federal Housing Administration). Za razvojni preboj tega trga, ki se je 
zgodil v 90-ih letih so bile ključne predvsem deregulacija bančnega sistema, ki je 
pospešila razvoj listinjenja posojil ter davčne spodbude in nacionalna strategija, ki so 
ciljale na povečano lastništvo nepremičnin (Berk & Rupnik, FDIC v: Rant & Štraus, 2010 
str. 37). 
 
Trg stanovanjskih hipotekarnih posojil je sestavljen iz primarnega in sekundarnega trga. 
Na primarnem trgu nastajajo nova posojila. Povpraševanje predstavljajo posamezniki, ki 
se odločajo za nakup nepremičnine, ponudbo pa zagotavljajo finančni posredniki, v prvi 
vrsti hipotekarne in poslovne banke, poleg njih pa tudi hranilnice, hranilno-posojilne 
institucije in kreditna združenja (Greenspan & Kennedy v: Rant & Štraus, 2010 str. 38). 
 
Za primarni trg je bil od začetka 90-ih let značilen porast novih posojil (modra črta na 
spodnji sliki št. 6). Od leta 1990 pa do vrhunca v letu 2003 se je tako letni obseg 
odobrenih novih posojil povečal za več kot osemkrat. V istem obdobju je delež posojil, 
namenjenih novim nakupom nepremičnin, padel s 85% na 34% na račun povečanja 
deleža refinanciranj obstoječih posojil, kar kaže na slabšanje vzdržnosti trga (MBA v: Rant 












Slika 6: Obseg primarnega in sekundarnega trga stanovanjskih hipotekarnih 
                        posojil 
 
Vir: Aschcraft & Schuermann, McDonald & Thornton, MBA 
                                   v: Rant in Štraus (2010, str. 38)  
 
Dobro razvit primarni trg je osnova za razvoj sekundarnega trga, na katerem se obstoječa 
hipotekarna posojila preoblikujejo v dolžniške vrednostne papirje (hipotekarne obveznice) 
za prodajo na kapitalskem trgu. Na sekundarnem trgu imajo največjo vlogo državna 
sponzorirana podjetja in investicijske banke, v procesu listinjenja hipotekarnih posojil pa 
sodelujejo še bonitetne agencije, zavarovalnice ter institucije primarnega trga (Sabry & 
Schopflocher v: Rant & Štraus, 2010, str. 38). Pomen sekundarnega trga gre za 
zagotavljanje likvidnosti primarnega trga, kar je razviden iz slike št. 6, ki prikazuje obseg 
listinjenja po posameznih tipih izdajateljev (ploščinski grafikon) v primerjavi z obsegom 
vseh izdanih stanovanjskih hipotekarnih posojil (črtni grafikon). 
 
Iz slike št. 6 je mogoče razbrati, da je bil občuten delež odobrenih stanovanjskih 
hipotekarnih posojil (v povprečju 61%) preoblikovan v vrednostne papirje in da je ta delež 
sčasoma naraščal (od 56% v letu 1990 na 77% v letu 2006), kar se je zgodilo predvsem 
na račun pospešenega listinjenja manj kvalitetnih. Razbrati se še da en trend: od srede 
90-tih let prejšnjega stoletja naprej se je občutno povečal pomen zasebnih izdaj 
hipotekarnih obveznic (leta 1995 so predstavljale 15%, leta 2006 pa kar 55% vseh izdaj), 
medtem ko se je vloga državno sponzoriranih podjetij precej zmanjšala. Zasebni izdajatelji 
so sodelovali predvsem pri listinjenjih slabših posojil, saj na segmentu boljših posojil niso 
uspeli konkurirati državno sponzoriranim podjetjem (Rant & Štraus, 2010, str. 38). 
4.3.3 NASTANEK IN POK NEPREMIČNINSKEGA BALONA V ZDA 
V ZDA so se od leta 2000 soočali z visoko stopno investiranja v informacijsko 
komunikacijsko tehnologijo, kar je povzročalo pregrevanje segmenta in v drugi polovici 
leta privedlo do poka internetnega balona. Zaradi tega je država s spodbujanjem nizkih 
obrestnih mer spodbujala gospodinjstva in s tem skušala omiliti posledice (UNCTAD v: 




V ZDA se je je napihoval stanovanjski mehurček. Stanovanjski mehurček se začne 
ustvarjati s povečanim povpraševanjem po stanovanjih, ponudba stanovanj na trgu je 
omejena ter se zelo počasi dopolnjuje in povečuje. Ko pa se ponudba stanovanj poveča, 
pride do stagnacije ali celo do znižanja povpraševanja, kar povzroči strm padec cen 
stanovanj (Sendi, 2010, str. 27).  
 
Na tržišču ZDA je bila velika količina poceni denarja, ki so jih večinoma plasirali v 
hipotekarne kredite in druge iz njih izvedene finančne instrumente. Obrestne mere so bile 
od leta 2000 do 2005 izrazito nizke in na podlagi nizkih obrestnih mer so bile anuitete za 
odplačevanje kreditov nizke. Tako je naraščalo povpraševanje po nepremičninah, ki so se 
kupovale predvsem iz hipotekarnih kreditov, kateri so bili ugodni in dosegljivi. Na tak 
način pa so strmo naraščale cene nepremičnin od leta 2000 do 2007. Eden izmed razlogov 
za povečano povpraševanje po nepremičninah je tudi program, ki se je izvajal v ZDA in to 
je bil program za povečanje lastništva med manjšinskim prebivalstvom in med tistimi z 
nižjimi dohodki. Na podlagi tega programa so odobravali drugorazredne hipotekarne 
kredite nesposobnim strankam za nakup nepremičnine. Družba Fannie Mae, Federal 
National Mortgage Asocation je zmanjšala kriterije za odkup hipotekarnih kreditov od 
hipotekarnih bank in s tem vzpodbudila hipotekarne banke h kreditiranju oseb, ki do sedaj 
niso bile zmožne dobiti stanovanjskega kredita (revni sloji prebivalstva). Sekundarni 
hipotekarni krediti so še dodatno povečevali povpraševanje in visok dvig cen nepremičnin. 
In tako je ameriški nepremičninski trg veljal za izjemno varno naložbo, ker cena dejansko 
naj ne bi padala. Banke si zaradi rasti cen nepremičnin niso ustvarjale skrbi za 
neplačevanje anuitet, ker so nepremičnine dražje prodajale na trgu. S sekuritizacijo in 
prodajo terjatev iz hipotekarnih kreditov zveznemu nacionalnemu hipotekarnemu 
združenju (Fannie Mae) ter investicijskim bankam in naprej ostalim bankam, se je 
tveganje prenašalo iz ene institucije na drugo in pri tem je hipotekarnim bankam in 
agencijam za trženje ostajala provizija za sklenitev hipotekarnih kreditov. To je šlo tako 
daleč, da so se hipotekarni krediti nazadnje odobrili brez udeležb strank, kar je dodatno 
povpraševanje še povečevalo in naposled so se cene nepremičnin še dvigovale. Prišlo je 
do razcveta v gradbeništvu in ZDA so imele veliko gospodarsko rast, na drugi strani pa se 
je povečevala zadolženost gospodinjstev zaradi hipotekarnih kreditov. Na tak način se je 
napihoval nepremičninski balon, ustvarjala se je presežna ponudba nepremičnin, kar je 
povzročilo rasti cen nepremičnin in nato je leta 2007 prišlo do prvih upadov. 
Nepremičnine, za katere posojilojemalci niso mogli odplačevati anuitet posojil, banke niso 
mogle prodati brez izgub, terjatve so bile bistveno nižje od 100%. Tako je prišlo do zloma 
ameriškega nepremičninskega trga, v bankah je prišlo do prvih odpisov terjatev in bančna 






4.4 NEPREMIČNINSKA KRIZA V SLOVENIJI 
V Sloveniji je po besedah Štiblarja (2008, str. 135) ne le gospodarska recesija, temveč 
svetovna gospodarska kriza, ki izhaja iz finančne krize, zrasle iz hipotekarne krize v ZDA. 
Če primerjamo ameriški in slovenski nepremičninski trg, lahko postavimo bistvene 
različnosti. Za slovenski nepremičninski trg je značilno: 
- da so cene rasle od osamosvojitve do konca leta 2007; 
- da ne gre za pok balona ampak za normalen ekonomski ciklus; 
- da je nepremičninski trg zajel bančni krč. 
 
Za ameriški trg je bilo značilno (Sendi, 2010, str. 30): 
- naraščanje obrestne mere, ki je povzročila hitro padanje cen stanovanj (od 20% 
povprečne letne rasti cen v letu 2005 do -4,7% v zadnji četrtini leta 2006); 
- strma rast števila kreditojemalcev, ki niso izpolnjevali svojih obveznosti; 
- padanje vrednosti nepremičnin (ob koncu leta 2006), ki so bile zavarovane z 
vrednostnimi papirji, s katerimi so banke odobrile posojila kreditno manj sposobnim 
prosilcem; 
- upad dejavnosti hipotekarnega trga in vrednosti nepremičnin, zavarovanih z 
vrednostnimi papirji, ki je povzročil stečaj številnih ameriških hipotekarnih 
posojilodajalcev. 
 
Spodnja slika št. 7 prikazuje vstop finančne krize vstopi v slovenski bančni sistem iz 
mednarodnega finančnega sistema. Posledično se tako zmanjša kreditna sposobnost 
bank, ki zaostrijo možnosti kreditov podjetij. Pomemben je tudi vpliv mednarodnega 
bančnega sistema na slovenska podjetja (Albreht, in drugi, 2008, str. 87). 
 
Slika 7: Kanali prenosa finančne krize v realni sektor v Sloveniji 
Mednarodni bančni sistem
Slovenske banke































































Vir: Albreht, in drugi (2008, str. 87) 
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4.4.1 ALI OBSTAJA NEPREMIČNINSKI BALON V SLOVENIJI? 
Štiblar (2008, str. 141) pravi, da je po nekaterih ocenah nepremičninski balon napihnjen 
tudi pri nas, drugi pa menijo, da gre za normalen nepremičninski cikel. Zatrjuje namreč, 
da naj bi za nepremičnine na Obali veljalo, da je posojila težje odplačevati in da bo moral 
balon popustiti, sprašuje se le s pokom ali postopoma.  
 
Sendi (2010, str. 35) zatrjuje, da se v Sloveniji cene stanovanj niso močno povečale v 
kratkem času. Cene so postopoma rasle od prve polovice devetdesetih let. Naprej 
ugotavlja, da so cene stanovanj v primerjavi z osebnimi dohodki in drugimi ekonomskimi 
pokazatelji dosegle nevzdržne višine že ob koncu devetdesetih let. Pravi, da v Sloveniji ni 
počil mehurček ampak da gre za trenutno upočasnitev rasti cen in nižanje povpraševanja 
zaradi ekonomske recesije in strahu potrošnikov glede morebitne izgube zaposlitve.  
 
Profesorica Cirman pojasnjuje dejstva, da se v Sloveniji zamenjujeta nepremičninski balon 
in nepremičninski cikel. Pravi, da gre v Sloveniji za nepremičninski, cikel za katerega je 
značilno, da je to normalen pojav, ki se pojavlja na razvitih in manj razvitih trgih, ki 
nastane po dolgotrajnejši intenzivni gradnji nepremičnin in ji sledi upad povpraševanja. Ti 
cikli imajo negativne učinke predvsem pri investitorjih (trg kapitala) (Mariborčan, 2005). 
4.5 POSLEDICE KRIZE V SLOVENIJI 
V Sloveniji se posledice krize poznajo na realnem gospodarstvu, predvsem pa zajema 
področja bruto domačega proizvoda, cen, trga dela, cen nepremičnin, poslovanja 





















5 EMPIRIČNI DEL – ANALIZA NEPREMIČNINSKEGA TRGA V    
SLOVENIJI 
5.1 ANALIZA PRODANIH NEPREMIČNIN OD LETA 2007 DO 2012 
Prva hipoteza se glasi »Slovenski nepremičninski trg je leta 2008 zajela kriza, ki se je z leti 
prelevila v recesijo«. 
 
Za dokazovanje točnosti prve hipoteze sem analizirala prodajne transakcije za stanovanja, 
eno in dvo stanovanjske hiše ter nezazidana stavbna zemljišča od leta 2007 do 2012.  
 
Tabela 1: Število evidentiranih prodaj nepremičnin v Sloveniji za obdobje 
                             2007-2012 
 
Enota 2007 2008 2009 2010 2011 2012 
stanovanja 11003 6719 5578 7346 6973 6850 
hiše 5726 3460 2250 3565 3605 4000 
zemljišče 
za gradnjo 
7409 6791 5700 6389 5514 6386 
Vir: GURS (2013, str. 9) 
 
Grafikon 1: Število evidentiranih prodaj nepremičnin v Sloveniji za obdobje 
                               2007-2012 
 







Iz zgornje tabele št. 1 in grafikona št. 1 je moč razbrati upadanje števila prodaj 
nepremičnin. Leta 2007 je bilo v Sloveniji izvedenih 11003 prodaj stanovanj. Po tem letu 
je začel trend padanja. Najslabše je bilo leta 2008, ko je bilo izvedenih le 5578 transakcij 
prodaje. Podobno je bilo tudi pri prodaji eno in dvostanovanjskih hiš, ko je bilo leta 2007 
prodanih 5726 hiš, najslabše pa je bilo leta 2009, saj je bilo takrat prodanih le 2250 
nepremičnin. Leta 2007 je bilo izvedenih 7409 transakcij prometa z zemljišči, leta 2008 je 
bilo teh transakcij 6791, naslednjega leta 2009 pa le 5700 transakcij prometa z zemljišči. 
Iz tabele je razviden trend padanja nakupa zemljišč za gradnjo. To lahko povežemo 
(GURS, 2013, str. 9) z upadanjem in potekom krize v gradbeništvu, saj je za prodajo 
zemljišč značilen trend padanja prometa ob hkratnem zmanjševanju prodanih površin, ki 
je posledica krize v gradbeništvu in precej manjšega povpraševanja po zemljiščih za 
gradnjo večjih nepremičninskih projektov. Spodnja slika pa prikazuje padanje cen 
stanovanjskih nepremičnin in število transakcij. Modra črtkana črta kaže padec števila 
transakcij v letu 2008, ki se je še bolj povečal leta 2009, v letu 2010 pa je število 
transakcij poraslo. 
 
















5.2 ANALIZA TRŽNEGA DOGAJANJA ZA LETO 2007 
Značilnosti in splošnosti trga leta 2007 
Leto 2007 se je pričelo z velikim optimizmom glede pričakovanj o nadaljnji rasti cen 
nepremičnin. Prav to pričakovanje je dvigovalo povpraševanje po nepremičninah, saj je na 
trg vstopalo vse več tistih, ki so vlaganje v nepremičnino videli kot naložbo. Nato se je v 
drugi polovici leta zgodil v ZDA pok nepremičninskega balona, ki se je prenesel v Evropo. 
V Ljubljani, kot najbolj razvitem nepremičninskem trgu v Sloveniji, je bilo v zadnjem 
četrtletju že zaznati rahel padec cen stanovanj. Tudi cene drugih vrst nepremičnin po celi 
Sloveniji so v drugem polletju začele izkazovati trend umirjanja rasti. To se lahko pripiše 
naraščanju inflacije in obrestnih mer za dolgoročne kredite, kar je povzročilo padec kupne 
moči prebivalstva in naraščajoči gradbeni ekspanziji, kar je povečalo ponudbo na trgu 
(GURS, 2008, str. 6-7).  
 
Obseg prometa v letu 2007 
Po podatkih Geodetske uprave RS (2008) je bilo v evidenci trga nepremičnin za leto 2007 
evidentirano skupaj 35 tisoč transakcij, ki so vključevala različne vrste nepremičnin.  
 
 
Tabela 2: Stanovanja po cenovnih področjih za leto 2007 
Vir: GURS, (2008, str. 22) 
 
                                           
3 Rdeče številke v tabelah prikazujejo najvišjo vrednost kazalca (velja za vse naslednje tabele). 
 
4 Modre številke v tabelah prikazujejo najnižjo vrednost kazalca (velja za vse naslednje tabele). 
 







cena   
SLOVENIJA 6697 1.690 53 6% 
Ljubljana 15013 2.660 54 5% 
Ljubljana-okolica 688 2.040 56 4% 
Gorenjska  691 1.690 52 14% 
Alpe in Idrijsko 804 1.020 51 15% 
Nova Gorica 97 1.770 57 21% 
Vipavska dolina in Kras 101 1.440 53 27% 
Obala 349 2.520 54 16% 
Postojna, Ilirska Bistrica, Kočevje 191 1.100 53 -4% 
Dolenjska in Posavje 266 1.160 51 24% 
Zasavje 157 1.020 49 8% 
Celje 336 1.280 53 28% 
Maribor in Celje-okolica 693 940 54 3% 
Maribor 962 1.270 54 7% 
Koroška in Pohorje 209 760 51 29% 
Slovenske Gorice, Haloze, 
Kozjansko 
173 910 55 9% 
Prekmurje 203 830 49 24% 
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Grafikon 2: : Stanovanja po cenovnih področjih za leto 2007 
 
Vir: lasten (narejen po tabeli št. 2) 
 
Obrazložitev tabele št. 2 in grafikona št. 2 
Povprečna cena stanovanja za Slovenijo v letu 2007 je znašala 1.690,00 EUR/m2, oziroma 
1.700,00 EUR/m2. Povprečno stanovanje, ki se je prodalo v letu 2007 je merilo 53 m2, 
pogodbena prodajna cena je zanj znašala 89.570,00 EUR. Povprečna cena za m2 je v letu 
2007 na nivoju države zrasla za 6%. Iz tabele je moč razbrati, da je za Ljubljano v 
primerjavi z nekaterimi drugimi mesti značilno, da so povprečne cene stanovanj zmerno 
naraščale vse do zadnjega četrtletja, ko se je trend obrnil. Največjo rast povprečne cene 
stanovanj 26% je bilo moč zabeležiti v Celju (GURS, 2008, str. 12). 
 
Obrazložitev gibanja cen za stanovanja po regijah 
Nivo cen je bil najvišji v prestižnih turističnih krajih in v Ljubljani, minimalni padec je bilo 
zaznati za Kranj. V obalnih krajih od Ankarana, preko Izole, do Pirana in Portoroža je 
povprečna cena za stanovanja v letu 2007 narasla za 12%, v Kopru za 17%. Novo mesto 
je sodilo med mesta z najvišjo letno rastjo cen in to 18%. V Mariboru V Murski Soboti so 
bile cene stanovanj precej nižja kot v ostalih večjih slovenskih mestih (GURS, 2008, str. 
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Tabela 3: Povprečne cene hiš s pripadajočim zemljiščem v letu 2007 
Vir: GURS (2008, str. 14) 
 
Obrazložitev tabele št. 3  
Povprečna prodana hiša na območju Slovenije v letu 2007 s pripadajočim zemljiščem je 
merila 146 m2 neto tlorisne površine stavbe, s pripadajočim zemljiščem v izmeri 779 m2. 
Povprečna cena družinske hiše s pripadajočim zemljiščem se je v povprečju prodala za 
129.695,00 EUR.  
 
Obrazložitev tabele št. 4  
Povprečna izmera nezazidanega stavbnega zemljišča, ki se je v Sloveniji prodalo v letu 



















SLOVENIJA 2426 146 779 129.695 
Ljubljana 214 179 438 316.174 
Osrednje slovensko območje brez 
Ljubljane  
270 167 653 189.288 
Kranj 21 165 453 175.008 
Gorenjsko območje brez Kranja 141 169 606 183.745 
Nova Gorica in okoliška naselja 20 187 588 194.791 
Goriško območje brez Nove Gorice 
in okoliških naselij 
124 151 661 84.706 
Koper 26 107 164 163.752 
Obalno območje brez Kopra in 
obale 
52 156 669 205.814 
Obala (Ankaran, Izola, Piran, 
Portorož, Lucija) 
39 138 344 278.419 
Novo mesto 26 196 682 157.918 
Dolenjsko območje brez Novega 
mesta 
152 129 963 67.829 
Maribor 119 162 410 142.412 
Štajersko območje brez Maribora 402 130 917 88.680 
Celje 40 150 533 127.712 
Savinjsko območje brez Celja 215 147 968 94.710 
Murska Sobota 24 150 456 87.215 
Pomursko območje brez Murske 
Sobote 
272 109 1155 44.065 
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Vir: GURS (2008, str. 14) 
 
Zaključni komentar k analizi obsega prometa in cen stanovanj, stanovanjskih hiš in 
nezazidljivih stavbnih parcel za leto 2007. 
Analiza za slovenski nepremičninski trg s poudarkom na analiziranju obsega prometa oz. 
transakcij in analiziranju povprečnih cen za stanovanja, eno in dvodružinske hiše ter 
nezazidljivih stavbnih parcel v letu 2007 je pokazala (GURS, 2008, str. 17):  
- da so cene stanovanj na nivoju države v poprečju stagnirale, kar je povzročilo 
umirjanje cen; 
- povprečna rast cen družinskih hiš in zemljišč za gradnjo je ostala relativno visoka; 
- leto 2007 je bilo v znamenju ponudbe, kar posledično pomeni, da so prodajalci zaradi 
presežnega povpraševanja narekovali vedno višje cene; 
- v letu 2007 so se začeli kazati prvi znaki sprememb v razmerju med ponudbo in 
povpraševanjem; 
- stanje ponudbe na trgu stanovanjskih nepremičnin se ni bistveno spremenila kot v letu 
2006. Ponudba stanovanj v urbanih središčih se je rahlo povečala zaradi števila 
novozgrajenih stanovanj, kar ni bistveno vplivalo na povprečje; 
- večje spremembe so bile na strani povpraševanja; 







SLOVENIJA 2644 74 1470 
Ljubljana 95 310 1757 
Osrednje slovensko območje brez 
Ljubljane 
527 110 1424 
Kranj <12   
Gorenjsko območje brez Kranja <231 130 1202 
Nova Gorica in okoliška naselja 32 72 1813 
Goriško območje brez Nove Gorice in 
okoliških naselij 
173 27 1257 
Koper <12   
Obalno območje brez Kopra in obale 70 140 1210 
Obala (Ankaran, Izola, Piran, 
Portorož, Lucija) 
14 260 727 
Novo mesto 20 57 2618 
Dolenjsko območje brez Novega 
mesta 
155 27 1492 
Maribor 53 110 1833 
Štajersko območje brez Maribor 547 37 1553 
Celje 15 90 732 
Savinjsko območje brez Celja 249 41 1410 
Murska Sobota 13 29 767 
Pomursko območje brez Murske 
Sobote 
173 13 1350 
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- zaradi visoke inflacije in zviševanja obrestnih mer za dolgoročne kredite je pričela 
kupna moč prebivalstva v drugi polovici leta 2007 upadati; 
- odraz padanja kupne moči je bilo opaziti v zmanjšanju plačila kreditno sposobnega 
prebivalstva pri povpraševanju in počasnemu umirjanju cen stanovanj; 
- da je kljub spremembam na nepremičninskem trgu je v Sloveniji prišlo do premika v 
razmerju med ponudbo in povpraševanjem kljub temu se ne da trditi, da se lahko 
pričakuje pok nepremičninskega balona.  
5.3 ANALIZA TRŽNEGA DOGAJANJA ZA LETO 2008 
Značilnosti in splošnosti trga leta 2008 
V ZDA se je zgodil pok nepremičninskega balona leta 2007, v Sloveniji pa je bilo leta 2008 
že jasno, da se bodo dogajale velike spremembe na nepremičninskem trgu. Te 
spremembe so se dogajale predvsem na strani povpraševanja.  
 
V prvem polletju leta 2008 so se razmere na nepremičninskem trgu začele bistveno 
spreminjati. Povpraševanje po stanovanjskih nepremičninah se je začelo močno 
zmanjševati. Vpliv krize se je odražal na manjši dostopnosti stanovanjskih kreditov. Prišlo 
je do relativno visoke inflacije in rasti efektivnih obrestnih mer, ki je v prvi polovici leta  
najedala kupno moč prebivalstva. Na drugi strani pa se je ponudba novogradenj 
povečevala, saj je bil v letu 2007 dosežen vrh gradbenega cikla (GURS, 2009, str. 4). 
 
Obseg prometa v letu 2008 
Zaznati je bilo izrazit padec števila realiziranih transakcij s stanovanjskimi nepremičninami. 
Iz spodnjega grafa št. 3 in po podatkih GURS (2009, str. 6-7), je na podlagi odmerjenega 
davka na promet nepremičnin, v primerjavi z letom 2007 promet dejansko upadel za več 
kot tretjino, z družinskimi hišami pa celo več kot polovico. Število sklenjenih transakcij z 
zazidljivimi zemljišči se je zmanjšalo le za 3%. Relativno padanje števila transakcij z 
nepremičninami je doseglo dno v tretjem četrtletju istega leta. Proti koncu 2008 je bilo 
zaznati določeno upočasnitev padanja prometa. Število evidentiranih transakcij z 
nepremičninami na nivoju države je v zadnjem četrtletju doseglo najmanjši obseg odkar 















Grafikon 3: Število evidentiranih transakcij v obdobju 2007 do 2008 
 
Vir: GURS (2009, str. 7) 
 
 
Tabela 5: Stanovanja po opravljenih transakcijah in cenovnih področjih za leto  
                         2008 
 













SLOVENIJA 4.888 53 1974 1.882 
Ljubljana 1.224 53 1972 2.755 
Osrednjeslovensko območje brez 
Ljubljane 
420 54 1980 2.091 
Gorenjsko območje  500 52 1971 1.860 
Alpe in Idrijsko območje 71 51 1971 1.291 
Nova Gorica 104 57 1983 2.195 
Zaledje obale, Kras in Vipavska 
dolina 
136 52 1990 1.840 
Obala 250 54 1975 2.983 
Postojnsko in Kočevsko območje 127 52 1968 1.316 
Dolenjsko območje in Posavje 218 54 1975 1.382 
Zasavsko območje 121 50 1972 1.031 
Celje 275 51 1970 1.424 
Okolica Maribora in Celja 451 54 1978 1.212 
Maribor 499 52 1972 1.380 
Koroško območje s Pohorjem 153 56 1974 878 
Slovenske Gorice, Haloze, 
Kozjansko 
152 53 1981 1.217 
Prekmursko območje 187 51 1975 883 
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Obrazložitev tabele št. 5: 
Struktura stanovanj, ki se je v letu 2008 prodajala je bila v povprečju izmere 53 m2, 
starosti gradnje iz leta 1974 in se v primerjavi z letom 2007 ni bistveno spremenila. 
Povprečna pogodbena cena je na letnem nivoju znašala skoraj 1.882,00 EUR/m2, v 
zadnjem četrtletju pa je upadla na 1.800,00 EUR/m2. V primerjavi z zadnjim četrtletjem 
2007 je zrasla za 4%, pri čemer je bila povprečna prodana površina za 4% manjša 
(GURS, 2009 str. 14).  
 
Tabela 6: Povprečne cene hiš s pripadajočim zemljiščem v letu 2008 
 
Vir: GURS (2009, str. 33) 
 
Obrazložitev tabele št. 6: 
Povprečna hiša s pripadajočim zemljiščem je leta 2008 merila 146 m2 neto tlorisne 
površine stavbe s pripadajočim zemljiščem 890 m2. Povprečna pogodbena cena je znašala 
150.000,00 EUR. V letu 2008 je povprečna cena družinskih hiš v primerjavi z letom 2007 

















SLOVENIJA 1.455 146 1966 149.335 
Ljubljana 115 169 1960 382.183 
Osrednjeslovensko območje brez 
Ljubljane 
172 159 1974 204.309 
Gorenjsko območje  96 158 1966 201.796 
Goriško območje in Kras 66 157 1956 156.638 
Alpe in Idrijsko območje 38 146 1938 83.697 
Obalno območje 60 122 1948 268.457 
Postojnsko in Kočevsko območje 46 138 1955 77.481 
Dolenjsko območje in Posavje 140 151 1966 97.055 
Zasavsko območje 21 152 1956 86.021 
Celje 39 151 1962 135.212 
Okolica Maribora in Celja 213 155 1974 116.313 
Maribor 75 144 1963 172.575 
Koroško območje s Pohorjem 43 157 1973 84.900 
Slovenske Gorice, Haloze, 
Kozjansko 
193 123 1972 78.226 




Tabela 7: Povprečne cene nezazidanih stavbnih zemljišč v letu 2008 
 
Vir: GURS (2009, str. 33) 
 
Obrazložitev tabele št. 7: 
V Sloveniji so se v letu 2008 prodajala nezazidana stavbna zemljišča, ki so bila velika med 
300-3500 m2, oz. povprečno 1202 m2, po povprečni ceni 72,00 EUR/m2. Največji delež 
80% teh zemljišč je bilo namenjeno za gradnjo individualnih hiš, za večstanovanjsko 
gradnjo je bilo namenjenih 3%, za industrijsko rabo 4%, za poslovno rabo 4% in za druge 
namene 9% (GURS, 2009, str. 21). 
 
Zaključni komentar k analizi obsega prometa in cen stanovanj, stanovanjskih hiš in 
nezazidljivih stavbnih parcel za leto 2008. 
Analiza za slovenski nepremičninski trg s poudarkom na analiziranju obsega prometa oz. 
transakcij in analiziranju povprečnih cen za stanovanja, eno in dvodružinske hiše ter 
nezazidljivih stavbnih parcel v letu 2008 je pokazala, da: 
- je tudi v Slovenijo prišla globalna finančna in gospodarska kriza; 
- gre za velik upad prometa oz. zmanjšanje obdavčljivih transakcij; 
- je slovenski nepremičninski trg v krizi; 
- je povpraševanje prebivalstva po stanovanjskih nepremičninah močno upadlo; 
- da se je povpraševanje prebivalstva po kreditih zmanjšalo; 
- je manjša dostopnost likvidnih bančnih sredstev; 
- se je povečala ponudba novogradenj (iz zlatih časov); 
- so cene nepremičnin začele stagnirati konec leta 2007, v letu 2008 so začele padati. 
 








SLOVENIJA 1.567 1.202 1966 72 
Ljubljana 81 1.141 1960 304 
Osrednjeslovensko območje brez 
Ljubljane 
574 1.066 1974 102 
Gorenjsko območje  164 917 1966 133 
Alpe in Idrijsko območje 100 1.031 1956 30 
Goriško območje in Kras 179 1.264 1938 61 
Obalno območje 81 837 1948 165 
Postojnsko in Kočevsko območje 119 991 1955 30 
Dolenjsko območje in Posavje 171 1.466 1966 39 
Zasavsko območje 31 489 1956 25 
Celje 18 1.128 1962 78 
Okolica Maribora in Celja 467 1.318 1974 42 
Maribor 66 1.493 1963 122 
Koroško območje s Pohorjem 84 958 1973 20 
Slovenske Gorice, Haloze, Kozjansko 256 1.365 1972 27 




5.4 ANALIZA TRŽNEGA DOGAJANJA ZA LETO 2009 
Značilnosti in splošnosti trga leta 2009 
Za prvo polletje 2009 je značilno mrtvilo na nepremičninskem trgu in oživljanje v drugi 
polovici leta. Značilnost leta 2009 je velika presežna ponudba stanovanjskih novogradenj.  
V medijih so se pojavljale ocene, ki segajo do šestnajsttisoč neprodanih stanovanj.  
Investitorji so se poskušali prilagoditi spremenjenim tržnim razmeram z zmanjšanjem 
naložb v novogradnje. Gradbena dejavnost se je močno znižala (GURS, 2010, str. 7). 
 
Obseg prometa v letu 2009 
Po podatkih GURS-a in spodnji grafikon št. 4 za leto 2009 prikazuje število evidentiranih 
prodaj nepremičnin, ki je dosegla najnižjo raven v prvi polovici leta 2009. To velja za 
promet vseh vrst nepremičnin.  
 
V zadnjem četrtletju 2009 se je v primerjavi s prvim četrtletjem evidentirani promet s 
stanovanji skoraj podvojil, s hišami pa več kot početveril. Kljub temu je bil promet s 
stanovanjskimi nepremičninami ob koncu leta še vedno daleč od leta 2007 (stanovanja:  
–32 %, hiše: –42 %) (GURS, 2010, str. 9). 
 
Grafikon 4: Število evidentiranih prodaj nepremičnin po četrtletjih 2007-2009 
 




Tabela 8: Stanovanja po opravljenih transakcijah in cenovnih področjih za leto  
                        2009 
 
Vir: GURS (2010, str. 25) 
 
Obrazložitev tabele št. 8: 
Na ravni države je v letu 2009 evidentiranih približno 5600 prodaj stanovanj, kar je bilo 
17% manj kot v letu 2008 in 49% manj kot v letu 2007. Povprečna prodajna cena 
rabljenega stanovanja v preteklem letu je bila 1.700 EUR/m2, v zadnjem četrtletju pa 
1.730 EUR/m2. V primerjavi z letom 2008 je bila za 8,6% nižja, v primerjavi z zadnjim 
četrtletjem 2008 pa se povprečna prodajna cena skoraj ni spremenila (+0,6%). 
Povprečna uporabna površina prodanega stanovanja v letu 2009 je bila 51 m2, leto 





















SLOVENIJA 3994 51 1970 1.700 1.540 
Ljubljana 996 52 1971 2.450 2.380 
Osrednjeslovensko območje 
brez Ljubljane 
298 54 1982 1.950 1.940 
Gorenjsko območje  382 50 1968 1.700 1.620 
Alpe in Idrijsko območje 41 49 1968 1.180 1.140 
Nova Gorica 80 56 1972 1.850 1.940 
Zaledje obale, Kras in 
Vipavska dolina 
60 54 1972 1.570 1.530 
Obala in Slovenska Istra 266 48 1965 2.670 2.580 
Postojnsko in Kočevsko 
območje 
121 48 1966 1.150 1.120 
Dolenjsko območje in 
Posavje 
233 48 1974 1.210 1.160 
Zasavsko območje 140 49 1955 840 900 
Celje 228 50 1967 1.240 1.200 
Okolica Maribora in Celja 337 54 1974 1.170 1.160 
Maribor 429 52 1967 1.250 1.210 
Koroško območje s Pohorjem 119 48 1968 940 900 
Slovenske Gorice, Haloze, 
Kozjansko 
182 52 1974 1.000 970 
Prekmursko območje 82 49 1974 900 940 
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Tabela 9: Povprečne cene hiš s pripadajočim zemljiščem v letu 2009 
 
Vir: GURS (2010, str. 26) 
 
 
Obrazložitev tabele št. 9: 
V Sloveniji je bilo evidentiranih 35% manj prodaj eno ali dvostanovanjskih hiš kot v letu 
2008 in 61% manj kot v letu 2007. Hiša s pripadajočim zemljiščem, ki se je prodala v 
preteklem letu, je imela v povprečju okoli 140 m2 neto tlorisne površine stavbe in skoraj 
1500 m2 pripadajočega zemljišča. V povprečju je bila zgrajena leta 1958. Povprečna 























SLOVENIJA 1307 141 1958 1482 125.400 95.000 




154 160 1967 820 172.000 147.500 
Gorenjsko območje  79 186 1958 717 226.200 190.000 
Goriško območje in 
Kras 
38 178 1937 811 164.800 140.000 
Alpe in Idrijsko 
območje 
30 124 1936 803 75.400 77.000 
Obala in Slovenska 
Istra 
61 117 1942 377 251.100 175.000 
Postojnsko in 
Kočevsko območje 
33 144 1945 922 85.300 77.000 
Dolenjska, Zasavje  
in Posavje 
151 120 1955 2329 74.400 62.000 
Celje z okolico in 
okolica Maribora 
234 141 1968 1263 103.700 100.000 
Maribor 66 154 1961 717 142.500 120.000 
Koroško območje s 
Pohorjem 
40 166 1953 1092 85.200 69.000 
Slovenske Gorice, 
Haloze, Kozjansko 
202 117 1959 2226 69.000 56.000 
Prekmursko 
območje 
139 120 1951 3060 54.400 45.000 
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Vir: GURS (2010, str. 27) 
 
Obrazložitev tabele št. 10:  
V letu 2009 je bilo evidentiranih 24% manj kupoprodajnih poslov z zemljišči za gradnjo 
kot predhodno leto oziroma 34% manj kot v letu 2007. Povprečno zemljišče za gradnjo 
stanovanjskih stavb, ki je bilo prodano, je imelo nekaj več kot 1000 m2 površine, cena je 
znašala 62,00 EUR/m2. V primerjavi z letom 2008 se je povprečna površina zmanjšala za 
13%, povprečna cena pa za 14%. Za cene zemljišč so značilne izredno velike razlike med 
posameznimi cenovnimi območji. Izstopa Ljubljana saj je tam povprečna cena dosegla 
preko 300,00 EUR/m2 (GURS, 2010, str. 18). 
 
Zaključni komentar k analizi obsega prometa in cen stanovanj, stanovanjskih hiš in 
nezazidljivih stavbnih parcel za leto 2009. 
Analiza za slovenski nepremičninski trg s poudarkom na analiziranju obsega prometa oz. 
transakcij in analiziranju povprečnih cen za stanovanja, eno in dvodružinske hiše ter 
nezazidljivih stavbnih parcel v letu 2009 je pokazala (GURS, 2011, str. 22): 
- da je nepremičninska kriza še vedno prisotna; 
- do so cene nepremičnin ponekod dosegle že spodnjo mejo, medtem ko so drugod še 
vedno bile bolj ali manj precenjene; 
- po nekaterih pokazateljih, kot so razmerje med povprečnimi tržnimi cenami in 
najemninami, relativne cene, realna kupna moč in stroški gradnje, so precenjene 
predvsem stanovanjske nepremičnine v Ljubljani, Kopru in na Obali. V Mariboru, Celju 









SLOVENIJA 1219 1041 62 37 
Ljubljana 33 889 310 262 
Osrednjeslovensko območje 
brez Ljubljane 
205 1054 89 72 
Gorenjsko območje  70 1097 128 122 
Goriško območje in Kras 79 1001 57 50 
Alpe in Idrijsko območje 34 930 43 24 
Obala in Slovenska Istra 61 743 136 118 
Postojnsko in Kočevsko 
območje 
90 783 25 20 
Dolenjska, Zasavje  in 
Posavje 
92 1353 36 28 
Maribor 32 786 81 54 
Celje z okolico in okolica 
Maribora 
251 989 40 34 
Koroško območje s Pohorjem 71 1161 21 17 
Slovenske Gorice, Haloze, 
Kozjansko 
104 1213 23 17 
Prekmursko območje 97 1176 14 10 
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in večini manjših mestnih naselij so bile cene na ravneh, na katerih ni bilo pričakovati 
večjih realnih znižanj. To bi bilo za pričakovati le ob možnem popolnem kolapsu trga; 
- banke niso bile zainteresirane niti usposobljene za prodajo nepremičnin. 
5.5 ANALIZA TRŽNEGA DOGAJANJA ZA LETO 2010 
Značilnosti in splošnosti trga leta 2010 
Za leto 2010 je značilno poglabljanje krize. Primerjava gibanja prometa in cen stanovanj 
pričata, da je dejavnost trga v letu 2010 stagnirala. Na splošno je promet z 
nepremičninami nihal nekoliko pod ravnjo, ki je bila dosežena konec leta 2009. Za 
ponudbo je bilo značilno, da so bili ponudniki na sekundarnem trgu stanovanj v glavnem 
gospodinjstva, ki so iskala večja, ne pa nujno nova stanovanja. Na primarnem trgu je bila 
še vedno presežna ponudba novogradenj. Zaloge neprodanih stanovanj so se zaradi 
povečanja prometa v primerjavi z letom 2009 nekoliko zmanjšale, vendar so še vedno 
ostale. Povpraševanje po nepremičninah, se je kljub velikemu naraščanju brezposelnosti 
in nesorazmerno majhni rasti plač je bilo sorazmerno veliko (GURS, 2011, str. 5-6). 
 
Obseg prometa v letu 2010 
Iz spodnjega grafikona št. 5 je razvidno, da je v letu 2010 bilo v primerjavi z letom 2009 
evidentiranih za 30% več prodaj stanovanj in za 56% več prodaj eno in dvostanovanjskih 
hiš. To kaže na oživitev nepremičninskega trga. V drugem polletju leta 2010 pa je bilo v 
primerjavi z enakim obdobjem leta 2009 število prodaj stanovanj za 2% manjše, hiš pa za 
3% večje. V primerjavi s prvim polletjem leta 2007, ko je bil evidentiran največji promet 
stanovanjskih nepremičnin, je bilo število prodanih stanovanj manjše za 39%, prodanih 
hiš pa za 42% (GURS, 2011, str. 7). 
 
Promet z zemljišči se ni okrepil tako kot s stavbami in deli stavb. Tržni promet z zemljišči 
namenjenih za gradnjo se je v letu 2010 v primerjavi z letom 2009 povečal za 5%, vendar 


















Grafikon 5: Število evidentiranih prodaj stanovanjskih in poslovnih 
                                      nepremičnin v letih 2007-2010 
 
Vir: GURS (2011, str. 8) 
 
Tabela 11: Stanovanja po opravljenih transakcijah in cenovnih področjih za 




























Vir: GURS (2011, str. 29) 
 










SLOVENIJA 5423 52 1968 1.750 1.630 




394 52 1982 1.950 1.920 
Gorenjsko območje  515 50 1965 1.770 1.730 
Alpe in Idrijsko 
območje 
73 45 1964 1.310 1.190 
Nova Gorica 95 51 1976 1.930 1.930 
Zaledje obale, Kras 
in Vipavska dolina 
83 52 1967 1.480 1.440 
Obala in Slovenska 
Istra 
297 49 1961 2.650 2.540 
Postojnsko in 
Kočevsko območje 
152 51 1969 1.220 1.210 
Dolenjsko območje 
in Posavje 
205 51 1973 1.200 1.180 
Zasavsko območje 158 49 1963 920 1.000 
Celje 285 52 1966 1.260 1.250 
Okolica Maribora in 
Celja 
477 51 1974 1.180 1.190 
Maribor 708 51 1967 1.210 1.200 
Koroško območje s 
Pohorjem 
136 52 1968 920 940 
Slovenske Gorice, 
Haloze, Kozjansko 
169 50 1972 1.030 1.030 
Prekmursko 
območje 
94 50 1977 1.040 1.070 
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Obrazložitev tabele št. 11 
V letu 2010 je bilo v Sloveniji evidentiranih 7300 prodaj stanovanj oz. 30% več kot leta 
2009 (GURS, 2011, str. 18). Povprečna prodajna cena rabljenega stanovanja je bila 
1.630,00 EUR/m2. Povprečna uporabna površina prodanega stanovanja je bila 52 m2, 
povprečno leto gradnje pa 1968.  
 
Tabela 12: Povprečne cene hiš s pripadajočim zemljiščem v letu 2010 
 
Vir: GURS, (2011, str. 30) 
 
Obrazložitev tabele št. 12 
V letu 2010 je bilo prodanih približno 3500 eno in dvostanovanjskih hiš oziroma 56% več 
kot v letu 2009. Povprečna pogodbena cena dokončane hiše s pripadajočim zemljiščem je 
leta 2010 znašala 123.500,00 EUR, srednja cena (mediana) pa 99.800,00 EUR. V 
primerjavi z letom 2009 se je povprečna pogodbena cena v Sloveniji znižala za 1,5%. 
Prodana hiša je imela povprečno 140 m2 neto tlorisne površine stavbe in 927 m2 
pripadajočega zemljišča. V povprečju je bila zgrajena leta 1957 (GURS, 2011, str. 21).  
 
 














SLOVENIJA 1950 140 1957 1482 123.500 99.800 




223 159 1975 820 187.600 165.000 
Gorenjsko območje  123 160 1962 717 179.500 166.000 
Goriško območje in 
Kras 
91 136 1928 811 121.700 105.000 
Alpe in Idrijsko 
območje 
58 153 1931 803 89.300 82.000 
Obala in Slovenska 
Istra 
68 119 1954 377 233.600 170.000 
Postojnsko in 
Kočevsko območje 
58 137 1929 922 80.300 65.000 
Dolenjska, Zasavje  in 
Posavje 
204 134 1950 2329 76.000 65.000 
Celje z okolico in 
okolica Maribora 
354 143 1960 1263 105.500 99.500 
Maribor 110 135 1957 717 122.500 111.000 
Koroško območje s 
Pohorjem 
50 150 1971 1092 85.600 72.800 
Slovenske Gorice, 
Haloze, Kozjansko 
283 119 1957 2226 68.900 54.000 
Prekmursko območje 178 118 1958 3060 49.800 40.000 
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Vir: GURS (2011, str. 31) 
 
Obrazložitev tabele št. 13 
Povprečna cena prodanega zemljišča za gradnjo stanovanjskih stavb je v letu 2010 
znašala 63,00 EUR/m2. V primerjavi z letom 2009 je zrasla za 1,6%. Povprečna prodana 
površina je znašala blizu 1000 m2, natančneje 964 m2 in se je v primerjavi z letom 2009 
zmanjšala za 7,4% (GURS, 2011, str. 22). 
 
Zaključni komentar k analizi obsega prometa in cen stanovanj, stanovanjskih hiš in 
nezazidljivih stavbnih parcel za leto 2010. 
Analiza za slovenski nepremičninski trg s poudarkom na analiziranju obsega prometa oz. 
transakcij in analiziranju povprečnih cen za stanovanja, eno in dvodružinske hiše ter 
nezazidljivih stavbnih parcel v letu 2010 je pokazala (GURS, 2011, str. 27): 
- da se je promet nepremičnin ustalil na ravni, ki potrjuje oživitev slovenskega 
nepremičninskega trga po krizi, ki je dosegla dno leta 2009; 
- da se je trg stanovanjskih nepremičnin močno razslojil po različnih podtrgih; 
- da se je razslojil po kakovosti nepremičnin; 
- da je med posameznimi regijami prišlo do večjih razlik v intenzivnosti; 









SLOVENIJA 1277 964 63 40 




259 757 96 84 
Gorenjsko območje  68 692 131 130 
Goriško območje in 
Kras 
57 895 57 48 
Alpe in Idrijsko 
območje 
31 742 46 35 
Obala in Slovenska 
Istra 
53 690 101 77 
Postojnsko in 
Kočevsko območje 
74 888 30 24 
Dolenjska, Zasavje  
in Posavje 
116 1082 35 25 
Maribor 246 957 42 36 
Celje z okolico in 
okolica Maribora 
27 869 74 63 
Koroško območje s 
Pohorjem 
71 1240 20 18 
Slovenske Gorice, 
Haloze, Kozjansko 
137 1257 23 19 
Prekmursko območje 93 1157 16 11 
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- da je med posameznimi regijami prišlo do razlik v smeri gibanja prometa in cen; 
- da je prišlo do razlikovanja med »dobrimi«, kakovostnimi nepremičninami na 
mikrolokacijah in »slabimi«; 
- da so ostala nova stanovanja neprodana; 
- da država ni posegla na nepremičninski trg in odkupovala presežkov stanovanj. 
5.6. ANALIZA TRŽNEGA DOGAJANJA ZA LETO 2011 
Značilnosti in splošnosti trga leta 2011 
V letu 2011 ni bilo bistvenih sprememb glede na leto 2010. Ponudba na nepremičninskem 
trgu je leta 2011 zaznamovala slabšanje investicijskega okolja. Za ta čas je značilno, da se 
je nadaljeval val prisilnih poravnav in stečajev gradbenih podjetij. Visoka zadolženost, 
slaba dostopnost bančnih kreditov za nepremičninske projekte, visoke cene zazidljivih 
zemljišč, visoki gradbeni stroški, zaloge neprodanih stanovanj iz preteklih let… Za 
povpraševanje leta 2011 je značilno, da je vse bolj elastično in se hitro odziva na gibanje 
cen (GURS, 2012, str. 4-7). 
 
Obseg prometa v letu 2011 
Evidentirani promet stanovanjskih nepremičnin je bil v letu 2011 za okoli 3% manjši kot 
leta 2010, pri čemer se je promet s hišami celo nekoliko povečal. Za stanovanja je najprej 
kazalo, da bo začel promet zopet občutneje upadati, vendar se je v zadnjem četrtletju 
preteklega leta ponovno okrepil. Skupno število evidentiranih prodaj stanovanj in hiš je 
bilo tako še vedno za 35% večje kot v letu 2009, ko je bila kriza nepremičninskega trga v 
Sloveniji največja. Po drugi strani pa tudi še vedno za 37% manjše kot leta 2007. Največji 
padec prometa 14% v letu 2011 se je zabeležil z zemljišči za gradnjo stavb. Število 
evidentiranih prodaj je bilo celo manjše kot v kriznem letu 2009, To pa zaradi krize v 



















Tabela 14: Stanovanja po opravljenih transakcijah in cenovnih področjih za 



























Vir: GURS (2012, str. 32) 
 
Obrazložitev tabele št. 14 
V Sloveniji je bilo ob koncu leta 2011 evidentiranih približno 320 tisoč stanovanj v 
večstanovanjskih stavbah. Od tega kar 40% v obeh največjih mestih Ljubljani in Mariboru, 
oziroma polovica v največjih petih mestih skupaj. Stanovanjski trg je predstavljal daleč 
največji in najbolj dejaven nepremičninski podtrg v državi. Evidentirano je bilo okoli 7000 
tržnih prodaj stanovanj oziroma 5% manj kot v letu 2010. Povprečna prodajna cena 
rabljenega stanovanja je znašala 1.730,00 EUR/m2. V primerjavi z letom 2010 je bila nižja 
1,7%. V zadnjem četrtletju je znašala 1.670,00 EUR/m2 in je bila v primerjavi z zadnjim 






Območje  vzorec Izmera 
(m2) 




SLOVENIJA 5433 51 1975 1.730 1.570 




389 53 1986 1.980 1.960 
Gorenjsko območje  544 49 1974 1.730 1.680 
Alpe in Idrijsko 
območje 
87 50 1976 1.290 1.250 
Nova Gorica 79 56 1976 1.760 1.720 
Zaledje obale, Kras in 
Vipavska dolina 
84 55 1976 1.530 1.470 
Obala in Slovenska 
Istra 
326 48 1976 2.560 2.450 
Postojnsko in 
Kočevsko območje 
141 52 1972 1.060 1.070 
Dolenjsko območje in 
Posavje 
238 49 1978 1.220 1.150 
Zasavsko območje 129 49 1964 920 980 
Celje 257 50 1970 1.240 1.230 
Okolica Maribora in 
Celja 
453 52 1978 1.150 1.150 
Maribor 762 52 1972 1.200 1.170 
Koroško območje s 
Pohorjem 
167 49 1976 960 940 
Slovenske Gorice, 
Haloze, Kozjansko 
182 52 1978 1.000 1.000 
Prekmursko območje 106 50 1979 1.010 1.010 
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Tabela 15: Povprečne cene hiš s pripadajočim zemljiščem v letu 2011 
 
Vir: GURS (2012, str. 33) 
 
Obrazložitev tabele št. 15 
Povprečna pogodbena cena dokončane hiše s pripadajočim zemljiščem je znašala 
119.800,00 EUR. V primerjavi z letom 2010 se je povprečna pogodbena cena v Sloveniji 
znižala za nekaj več kot 3%. Prodana hiša je imela povprečno 141 m2 neto tlorisne 
površine in 1086 m2 pripadajočega zemljišča. Med prodanimi hišami je bilo 83% 
samostojnih hiš, 8% dvojčkov in 10% vrstnih hiš. V primerjavi z letom 2010 se je 
povprečna površina pripadajočega zemljišča povečala za 17%, glede na velikost in starost 
pa se povprečna struktura prodanih hiš praktično ni spremenila. Najdražje hiše so se v 
povprečju prodajale na območju Ljubljane. Prodajna cena 160 m2 velike hiše s 400 m2 
pripadajočega zemljišča, zgrajene leta 1969, je bila okoli 280.000,00 EUR. V Mariboru je 
bilo treba za 140 m2 veliko hišo z nekaj več kot 500 m2 pripadajočega zemljišča in leto 
izgradnje 1962 odšteti približno 120.000,00 EUR. Najcenejše pa so bile hiše na območju 
Prekmurja, kjer je bilo moč kupiti 130 m2 veliko hišo z več kot 1500 m2 pripadajočega 
zemljišča, zgrajeno leta 1963, za 60.000,00 EUR (GURS, 2012, str. 24-25). 
 
Območje  Vzorec Izmera  
(m2) 







SLOVENIJA 2026 141 1970 1086 119.800 95.000 




240 153 1982 781 167.100 150.000 
Gorenjsko območje  117 168 1971 681 169.700 163.000 
Goriško območje in 
Kras 
109 143 1923 575 115.500 100.000 
Alpe in Idrijsko 
območje 
71 141 1950 695 76.200 70.000 
Obala in Slovenska 
Istra 
87 116 1933 404 214.700 154.000 
Postojnsko in 
Kočevsko območje 
65 147 1954 882 74.600 65.000 
Dolenjska, Zasavje  
in Posavje 
265 133 1970 1724 71.700 60.000 
Celje z okolico in 
okolica Maribora 
353 139 1975 1220 96.800 90.000 
Maribor 82 143 1962 536 118.000 113.500 
Koroško območje s 
Pohorjem 
68 155 1972 922 91.900 88.000 
Slovenske Gorice, 
Haloze, Kozjansko 
239 125 1967 1720 69.800 55.000 
Prekmursko 
območje 
165 129 1963 1551 59.300 50.000 
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Vir: GURS (2012, str. 33) 
 
Obrazložitev tabele št. 16 
V letu 2011 je bilo evidentiranih približno 5500 tržnih prodaj zemljišč za gradnjo stavb 
oziroma 14% manj kot v letu 2010. Povprečna cena prodanega zemljišča je znašala 62,00 
EUR/m2. V primerjavi z letom 2010 je padla za 1,6%. Povprečna prodana površina je 
znašala 940 m2 oziroma 4% manj kot v letu 2010. Nadaljeval se je trend padanja nakupa, 
cen in velikosti zemljišč za gradnjo stavb. Povprečna cena zazidljivega zemljišča je bila 
18% manjša kot leta 2010. Še vedno je bila najvišja povprečna cena na ljubljanskem 
območju in je znašala okrog 211,00 EUR/ m2. V Mariboru so se prodajala večja zemljišča 
kot v Ljubljani, vendar se je v Mariboru zmanjšalo tudi število prodaj, evidentiranih je bilo 
le okrog 124 transakcij. Najnižja povprečna cena je bila v Prekmurju in je znašala 20,00 
EUR/ m2 (GURS, 2012, str. 25-26). 
 
Zaključni komentar k analizi obsega prometa in cen stanovanj, stanovanjskih hiš in 
nezazidljivih stavbnih parcel za leto 2011. 
Analiza za slovenski nepremičninski trg s poudarkom na analiziranju obsega prometa oz. 
transakcij in analiziranju povprečnih cen za stanovanja, eno in dvodružinskih hiš ter 
nezazidljivih stavbnih parcel v letu 2011 je pokazala (GURS, 2012, str. 30): 
- da so cene nepremičnin glede na kupno moč še vedno previsoke; 
- da je zgornjo trditev ugotovila tudi evropska komisija v svojem poročilu. 
 






SLOVENIJA 1291 940 62 39 
Ljubljana 54 1053 211 202 
Osrednjeslovensko 
območje brez Ljubljane 
253 833 99 88 
Gorenjsko območje  78 648 135 120 
Goriško območje in Kras 92 1054 46 41 
Alpe in Idrijsko območje 48 695 40 37 
Obala in Slovenska Istra 54 630 90 67 
Postojnsko in Kočevsko 
območje 
79 1038 23 19 
Dolenjska, Zasavje  in 
Posavje 
109 1176 21 15 
Maribor 226 1008 41 36 
Celje z okolico in okolica 
Maribora 
39 1370 92 97 
Koroško območje s 
Pohorjem 
49 929 28 25 
Slovenske Gorice, Haloze, 
Kozjansko 
120 972 21 16 




5.7. ANALIZA TRŽNEGA DOGAJANJA ZA LETO 2012 
Značilnosti in splošnosti trga leta 2012 
V letu 2012 je bilo zaznati, ne glede na zaostritev gospodarskih in socialnih razmer v 
državi in kljub nadaljnjemu krčenju novih stanovanjskih kreditov, še vedno prisotno 
razmeroma veliko povpraševanje. Povpraševanje je bilo večje na sekundarnem trgu, kot 
na primarnem. Zmanjšala se je ponudba novih stanovanjskih nepremičnin (GURS, 2013, 
str. 5-6).  
 
Obseg prometa v letu 2012 
Promet stanovanjskih nepremičnin je bil leta 2012 za 3% manjši kot leta 2011. Število 
prodanih stanovanj je bil manjše za 2%, medtem ko se je število prodanih hiš povečalo za 
okoli 10%. Promet s stanovanji je bil leta 2012 za skoraj 40%, s hišam pa 30% manjši kot 
leta 2007. Leta 2012 je bilo prodanih manj kot 7.000 stanovanj, vendar je bil obseg 
prometa z njimi še vedno za več kot petino večji kot leta 2009, ko je kriza slovenskega 
nepremičninskega trga dosegla dno. Leta 2012 se je evidentiralo 4.000 prodanih 
družinskih hiš. To je skoraj 80% več kot leta 2009 (GURS, 2013, str. 8). 
 
Obrazložitev spodnje tabele št. 17 
Povprečna uporabna površina stanovanja je znašala 60 m2, leto zgraditve je bilo 1974. V 
letu 2012 je bilo prodanih nekaj manj kot 6900 stanovanj, kar znaša 2,1% celotnega 
fonda stanovanj v večstanovanjskih stavbah. Trg s stanovanji, v primerjavi z letom 2011 
je bil nekoliko manj dejaven. Kot običajno, je bila skoraj polovica prometa opravljena v 
največjih petih mestih. Evidentirani promet s stanovanji je bil le 2% manjši kot v letu 
2011. V primerjavi z letom 2007 je promet padel za 40%, v primerjavi z letom 2009, ko je 




















Tabela 17: Stanovanja po opravljenih transakcijah in cenovnih področjih za  
                              leto 2012 



























SLOVENIJA 100 % 5326 52 1975 1.650 1.520 




7 % 476 52 1982 1.800 1.770 
Gorenjsko območje  10 % 499 49 1974 1.650 1.640 
Alpe in Idrijsko 
območje 
2 % 73 48 1971 1.220 1.200 
Nova Gorica 2 % 89 54 1975 1.610 1.580 
Zaledje obale, Kras in 
Vipavska dolina 
2 % 78 54 1979 1.470 1.460 
Obala in Slovenska 
Istra 
7  % 377 50 1978 2.420 2.370 
Postojnsko in 
Kočevsko območje 
3 % 146 50 1976 1.120 1.120 
Dolenjsko območje in 
Posavje 
5 % 190 51 1976 1.090 1.050 
Zasavsko območje 3 % 144 49 1970 870 890 
Celje 4 % 222 50 1974 1.200 1.180 
Okolica Maribora in 
Celja 
7 % 440 51 1978 1.100 1.100 
Maribor 11 % 741 53 1971 1.150 1.120 
Koroško območje s 
Pohorjem 
3  % 160 52 1975 900 890 
Slovenske Gorice, 
Haloze, Kozjansko 
4  % 195 51 1975 940 950 
Prekmursko območje 2  % 96 48 1978 910 950 
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Tabela 18: Povprečne cene hiš s pripadajočim zemljiščem v letu 2012 
Vir: GURS (2013, str. 33) 
 
V letu 2012 se je evidentiralo 4000 prodaj stanovanjskih hiš, kar je 11% več kot leta 
2011. Med prodanimi hišami je bilo 82% samostojnih hiš, 10% vrstnih hiš in 8% 
dvojčkov. Povprečna pogodbena cena hiše z zemljiščem je znašala blizu 120.000,00 EUR 
(po mediani je znašala 95.000,00 EUR). V primerjavi z letom 2011 se povprečna cena ni 
praktično spremenila. Ob koncu leta 2012 so cene hiš na ravni države kazale trend 
padanja, ki pa ni bil tako izrazit kot za stanovanja. Povprečna površina prodane hiše iz 
leta 2012 je bila 145 m2, srednje leto zgraditve (mediana) pa je bilo 1970. Povprečna 
površina pripadajočega zemljišča je znašala 1100 m2. V primerjavi z letom 2011 se 
struktura prodanih hiš na ravni države ni bistveno spremenila. Najdražje hiše so se 





















SLOVENIJA 100 % 2128 145 1970 1100 118.800 95.000 




15 % 294 149 1982 789 145.800 135.000 
Gorenjsko 
območje  
9 % 156 170 1975 701 169.200 159.174 
Goriško območje 
in Kras 
5 % 89 145 1928 664 101.800 78.000 
Alpe in Idrijsko 
območje 
5 % 79 137 1950 742 81.300 69.000 
Obala in 
Slovenska Istra 
3 % 121 124 1935 437 210.000 160.000 
Postojnsko in 
Kočevsko območje 
 5% 90 133 1969 988 68.600 60.000 
Dolenjska, 
Zasavje  in 
Posavje 
13 % 242 140 1973 1340 73.600 60.500 
Celje z okolico in 
okolica Maribora 
15 % 339 150 1975 1303 98.700 90.000 
Maribor 3 % 99 161 1966 612 121.100 105.000 
Koroško območje 
s Pohorjem 
5 % 68 162 1970 958 88.600 85.000 
Slovenske Gorice, 
Haloze, Kozjansko 
10 % 194 126 1973 2173 64.400 55.200 
Prekmursko 
območje 
6 % 182 118 1965 1888 55.000 46.000 
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Vir: GURS (2013, str. 33) 
 
V letu 2012 je bilo evidentiranih blizu 6386 kupoprodaj zemljišč za gradnjo stavb. 
Povprečna pogodbena cena prodanega zemljišča je znašala 55,00 EUR/m2. V primerjavi z 
letom 2011 je bila povprečna cena prodanega zemljišča kar 12% nižja. V letu 2012 so bile 
cene zemljišč za gradnjo stavb najvišje v Ljubljani. V povprečju so zaradi majhne ponudbe 
še vedno presegale 200,00 EUR/m2, hkrati so se v Ljubljani zaradi pomanjkanja velikih 
nepremičninskih projektov prodajala tudi najmanjša zemljišča. V povprečju so merila okoli 
600 m2. Daleč najcenejša so bila kot običajno zazidljiva zemljišča v Prekmurju, kjer so se v 
povprečju prodala za 18,00 EUR/m2. V povprečju največje parcele 1300 m2 so se prodale 
na območju Slovenskih goric, Haloz in Kozjanskega, kjer so bila največja sicer tudi 
pripadajoča zemljišča prodanih hiš (GURS, 2013, str. 25-26). 
 
Zaključni komentar k analizi obsega prometa in cen stanovanj, stanovanjskih hiš in 
nezazidljivih stavbnih parcel za leto 2012. 
Analiza za slovenski nepremičninski trg s poudarkom na analiziranju obsega prometa oz. 
transakcij in analiziranju povprečnih cen za stanovanja, eno in dvodružinske hiše ter 
nezazidljivih stavbnih parcel v letu 2012 je pokazala (GURS, 2013, str. 27): 
- v Sloveniji se je nadaljevala kriza v gradbeništvu; 












SLOVENIJA 1202 983 55 32 
Ljubljana 37 606 215 209 
Osrednjeslovensko 
območje brez Ljubljane 
236 821 92 79 
Gorenjsko območje  61 628 120 115 
Goriško območje in 
Kras 
58 806 45 38 
Alpe in Idrijsko 
območje 
31 846 43 39 
Obala in Slovenska 
Istra 
56 803 88 79 
Postojnsko in Kočevsko 
območje 
79 874 20 16 
Dolenjska, Zasavje  in 
Posavje 
145 1093 23 18 
Celje z okolico in 
okolica Maribora 
218 1037 36 30 
Maribor 20 655 93 82 
Koroško območje s 
Pohorjem 
57 801 23 18 
Slovenske Gorice, 
Haloze, Kozjansko 
117 1317 22 19 
Prekmursko območje 87 1025 14 11 
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- zgodil se je propad še zadnjih velikih gradbincev; 
- nadaljevanje padanja kupne moči; 
- nedostopnost in krčenje stanovanjskih kreditov pa je ohranil velik promet s 
stanovanjskimi nepremičninami (predvsem z rabljenimi hišami in stanovanji). 
 
Zaključni komentar k hipotezi št. 1, ki glasi » Slovenski nepremičninski trg je leta 2008 
zajela kriza, ki se je z leti prelevila v recesijo«. 
 
Svetovna finančna kriza ima svoje izvore v denarnem finančnem sistemu. Veliko avtorjev 
navaja veliko število definicij in vzrokov za krizo. Skupno vsem pa je, da je kriza nekaj 
slabega, nekaj katastrofalnega oz. da se gospodarstvo sooča z anomalijami v delovanju. 
Za ZDA velja, da je poleg velikega števila dejavnikov, ki so pripeljali do poka 
nepremičninskega balona sredi leta 2007, odpovedal nezadostni nadzor nad 
podeljevanjem hipotekarnih posojil. Iz ZDA se je kriza preko dveh smeri razširila v Evropo. 
Slovenski finančni in posledično nepremičninski trg je zaradi globalizacije povezan z 
ameriškim.    
 
V Sloveniji se je leta 2007 začelo z velikim pričakovanjem nadaljnje rasti cen iz leta 2006, 
vendar je konec leta presenetil s stagniranjem oz. padcem cen stanovanj predvsem v 
Ljubljani. Leta 2007 je po podatkih GURS-a bilo opravljenih za 11003 transakcij s 
stanovanji, 5726 transakcij z eno in dvostanovanjskimi hišami ter 7409 transakcij z 
zemljišči za gradnjo. Cene nepremičnin ponudba in povpraševanje so začeli stagnirati oz. 
cene so se začele umirjati v primerjavi s preteklimi leti, ko so segale visoko. Leta 2008 so 
se stvari obrnile in finančna kriza je postala realnost tudi na našem področju. Zaznati je 
bilo velik upad v prometu z nepremičninami. Leta 2008 je po podatkih GURS-a bilo 
opravljenih za 6719 transakcij s stanovanji, 3460 transakcij z eno in dvostanovanjskimi 
hišami ter 6791 transakcij z zemljišči za gradnjo. Za leto 2009 pa se je zaznamovalo še 
bolj krizno leto.  
 
Glede na te podatke lahko zatrdim, da je nepremičninski trg v krizi in s tem potrdim 
hipotezo št. 1. 
 
Zaključni komentar k hipotezi št. 2, ki glasi »Prodaja nepremičnin (stanovanj, hiša in 
zazidljive parcele) je upadla različno glede na regije v Sloveniji, v časovnem obdobju od 
2007 do 2012«.   
 
Hipotezo št. 2 v celoti potrdim, saj sem z analiziranjem podatkov, ki jih spremlja 
Geodetska uprava RS, dokazala, da je prodaja nepremičnin (stanovanja, eno in dvo 
stanovanjskih hiš in nezazidanih gradbenih parcel) upadla različno glede na regije v 




Zaključni komentar k hipotezi št. 3, ki glasi »Prodajne oz. tržne cene nepremičnin 
(stanovanja, hiša in zazidljive parcele) so upadle različno glede na regije v Sloveniji, v 
časovnem obdobju 2007 do 2012«.  
Hipotezo št. 3 v celoti potrdim, saj sem z analiziranjem podatkov, ki jih spremlja 
Geodetska uprava RS, dokazala, da je prodaja nepremičnin (stanovanj, eno in dvo 
stanovanjskih hiš in nezazidanih gradbenih parcel) upadla različno glede na regije v 
Sloveniji, v časovnem obdobju od 2007 do 2012. Moja ugotovitev je, da se so velike 
spremembe v povprečnih cenah stanovanj, eno in dvostanovanjskih hiš in gradbenih 
parcel. Te povprečne cene so se gibale različno glede na regije v časovnem obdobju od 
2007 do 2012.   
 
Smatram, da je do tega znižanja prišlo predvsem zaradi padanja ekonomske kupne moči 
in večje nedostopnosti hipotekarnih kreditov. Gibanje cen kaže, da so velike razlike v 
ponudbi in povpraševanju na različnih območjih v državi. Povprečne cene stanovanj so 
najvišje v Ljubljani in njeni okolici in v Kopru ter na Obali. Cene v Murski Soboti, Celju in 
Mariboru so nižje kot v Kranju, Novi Gorici in Novem mestu, najnižje pa so v prekmurski 
regiji. 
 
Prav tako so povprečne cene eno in dvostanovanjskih hiš največje v Ljubljani z okolico in 
na Obali, najnižje pa v Prekmurju.  
 
Povprečne cene nezazidanih zemljišč so največje v Ljubljani z okolico in na Obali, najnižje 
pa so v Prekmurju. 
 
Do teh odstopanj prihaja zaradi tega, ker je slovenski nepremičninski trg razdeljen na 
regije. Velika urbana središča ponujajo večje možnosti za zaposlitev, večji nabor 




















V diplomski nalogi sem predstavila težave slovenskega nepremičninskega trga v letih 2007 
do 2012. Za to obdobje nepremičninskega trga je značilna finančno-gospodarska kriza, 
padanje gospodarske rasti, padanje kupne moči, nedostopnost posojil, stopnjevanje 
kreditnega krča, kriza v gradbeništvu, propad velikih gradbenih podjetij, padanje kupne 
moči, padanje števila transakcij in padanje cen nepremičnin. 
 
Svetovna finančna kriza ima svoje izvore v ZDA. Veliko avtorjev omenja veliko število 
dejavnikov, ki so pripeljali ZDA v finančno krizo. Te elemente je moč povezati med sabo, 
skupno vsem pa je, da je pok balona logični razplet. Balon je v ZDA nastajal v letih od 
1997 do 2006, ko so se nepremičnine podražile, po nekaterih podatkih za kar 124%.  
  
Miselnost Slovencev je enaka kot miselnosti Američanov in to je želja o lastnem domu, 
tako rekoč o lastni nepremičnini. Marsikomu se te želje lažje uresničijo s pomočjo 
dolžniških sredstev tako imenovanih hipotekarnih posojilih. V ZDA je prav ta mehanizem 
bančnega sistema pripeljal do krize in prav to je privedlo ameriški bančni sistem in ostale 
sisteme do točke, ko je potrebna sprememba smeri razvoja. 
 
Kriza iz ZDA se je preko dveh kanalov prenesla v Evropo, glede na to, da so finančni trgi 
med seboj prepleteni, so se prvi znaki stagnacije oz. umirjanja cen pokazali v Sloveniji leta 
2007.  
 
Za slovenski nepremičninski trg je značilno, da je heterogen glede na funkcionalnost in 
značilnost posameznih vrst nepremičnin. Vsaka skupina in podskupina istovrstnih 
nepremičnin predstavlja svoj trg, ki se po regijah v Sloveniji deli na cenovna območja. 
Glede na te regije je zaznati velike razlike in lokalne značilnosti glede ponudbe in 
povpraševanja.  
 
V letu 2007 je bilo zavedenih okoli 35000 tržnih transakcij z vsemi vrstami nepremičnin. 
Povprečne cene stanovanj so se umirjale predvsem v večjih mestih. Povprečna cena hiš in 
zemljišč za gradnjo je ostala še vedno relativno visoka na vseh območjih. 
 
V letu 2008 je vse razsežnosti pokazala tako imenovana globalna finančna kriza. Prišlo je 
do velikega upada po povpraševanju nepremičnin. Najdražja stanovanja so še vedno bila 
v Ljubljani z okolico in na Obali, kar velja tudi za hiše in gradbene parcele. Sledijo večja 
mesta kot so Kranj, Maribor, Celje. Pomembna je ugotovitev, da je povpraševanje 
prebivalstva oz. potencialnih kupcev po nepremičninah upadlo in to je znak krize.  
 
Leto 2009 je bilo še slabše kot prejšnje leto oz. leta 2009 je bilo narejenih najmanj 
transakcij nepremičnin. Podatki kažejo, da je bilo prodanih le 5578 stanovanj, 2250 hiš in 
5700 gradbenih parcel na celotnem območju Slovenije. Mnogi so mislili, da je doseženo 
dno nepremičninskega trga. V tem letu je zaznati veliko število presežne ponudbe novih 
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stanovanj in prezadolženost investitorjev, ker niso mogli prodati svojih zalog. Cene 
nepremičnin so ponekod dosegle spodnjo mejo (Prekmurje, Koroška), ponekod so bile še 
vedno precenjene (Ljubljana z okolico, Obala). 
 
Leta 2010 se je promet ustalil in počasi rastel. V tem letu se kaže močno razslojevanje na 
trgu stanovanjskih nepremičnin in po kakovostih samih nepremičnin. Med temi regijami 
prihaja do ogromnih razlik v gibanju prodaje in cenah nepremičnin. Primat najboljših in 
najdražjih nepremičnin je zopet v Ljubljani z okolico in na Obali. Najnižje cene je zaznati v 
Prekmurju in na Koroškem. 
 
V letu 2011 je situacija ostala podobna kot leta 2010. 
 
V letu 2012 je bilo zaznati še večje upadanje gospodarske rasti, padanje kupne moči, 
banke so še bolj zaostrile pogoje pri pridobivanju kreditov oz. prisoten je že par let izrazit 
kreditni krč, a kljub temu je bilo opravljenih prodaj s stanovanji v skupnem številu 6850, 
hiš se je prodalo okoli 4000 in gradbenih parcel 6386. 
 
S tem sem potrdila vse svoje tri zastavljene hipoteze. A kljub vsemu se postavlja 
vprašanje, zakaj cene nepremičnin niso padle bolj? Odgovor na to je sila preprost. Vzroki 
so na trgu nepremičnin in to na primarnem trgu, za katerega velja ekonomska značilnost, 
povpraševanja in ponudbe. Pred krizo so se investitorji na veliko se lotevali velikih 
nepremičninskih projektov, zgrajeno je bilo veliko stanovanjskih enot in banke so 
kreditirale gospodinjstva. A zgodil se je preobrat, na katerega ni nihče računal. Veliko 
ekonomistov je mnenja, da gre za normalen ekonomski cikel. Ampak prav ta cikel 
upadanja je prinesel na trg nepremičnin ogromno zalogo novozgrajenih stanovanj po zelo 
visokih cenah. Nova stanovanja so se zaradi previsokih cen slabo prodaja in investitorji so 
se znašli v velikih finančnih težavah. Banke jim niso refinancirale kreditov in naposled je 
prihajalo do stečajev.  
 
Same cene nepremičnin so ponekod že dosegle spodnjo mejo, medtem ko so drugod še 
vedno bolj ali manj precenjene. Iz analiz je moč razbrati, da gre za regije, kjer je kupna 
moč večja, oz. kjer je večja centralizacija (Ljubljana z njeno okolico, Obala, Nova Gorica, 
Novo mesto). 
 
Toda leto 2014 je pokazalo, da velikega znižanja cen nepremičnin realno ni za pričakovati 
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